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En la legislación colombiana existe un conjunto amplio y avanzado  de principios 
de gestión del mercado del suelo urbano y durante este período se está en un 
proceso de  afinación y desarrollo de instrumentos operativos fundados en ellos. 
Este texto pretende contribuir en este propósito mediante el diseño de un modelo 
simplificado  y referido al caso específico de Bogotá en la actualidad, que permita 
hacer análisis de incidencia de diferentes medidas, modelo que se construye a 
partir del llamado Método Residual de estimación del Precio del Suelo. El texto 
discute inicialmente las bases teóricas en que está fundamentado este modelo, en 
particular en lo que respecta a la formación de los precios inmobiliarios (en 
comparación con los bienes generales y los bienes agrícolas) y las características 
específicas de la producción inmobiliaria. Se hace un recuento de las posibilidades 
generales de acción que tiene el Estado sobre el mercado del suelo urbano y los 
instrumentos específicos que se utilizan en Bogotá en el presente. Se expone el 
modelo y se utiliza para analizar  instrumentos como el Impuesto Predial, la 
Contribución de Valorización, la Participación en Plusvalías, la Distribución de 
Cargas y Beneficios y el trueque de edificabilidad por cesiones adicionales. 
Finalmente se hace un recuento de las fuentes de datos que están disponibles y 
pueden ser utilizados para alimentar el modelo. 
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REAL ESTATE PRICES AND RESIDUAL ESTIMATION METHOD OF 
THE PRICE OF URBAN LAND.  




In the Colombian legislation there is a wide and advanced group of market 
management principles of the urban land, and a process of refinement and 
development of the operative instruments founded on them is currently being 
performed. This document aims to contribute to this purpose by means of the 
design of a simplified model, and in reference to the current case of Bogotá, it will 
allow for the analysis of the incidence of different measures. This model is built 
upon the Residual Estimation Method of the Price of Urban Land. The document 
first analyses the theoretical basis in which the model is founded, referring in 
particular to the formation of real estate prices (in comparison to both the general 
and agricultural goods), and the specific characteristics of real estate production. A 
recount of the general action possibilities the State has regarding the urban land 
market and of the specific instruments that Bogotá is currently using is also carried 
out. The model is described and is used to analyze different instruments such as 
the Real Property Tax, the Valorization Contribution, the Participation in Added 
Value, the Charge and Benefit Distribution, and the barter of suitability for building 
for additional grants. Finally, an account of the available data sources, which may 
be used to feed the model, is given. 
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INTRODUCCIÓN 
 
En Colombia la Ley 388 de 1999 y la misma Constitución Nacional de 1991 
ofrecen potencialidades muy avanzadas de gestión del mercado del suelo en las 
ciudades que tiene inequidades e ineficiencias evidentes. La implementación de 
instrumentos concretos para materializar estas posibilidades ha sido un proceso 
dilatado, pues se trata de herramientas nuevas, que despiertan oposición y en la 
que se incursiona en territorios no siempre conocidos. Pero a pesar de estos 
obstáculos, sobre todo a partir del esfuerzo de municipalidades, en especial la del 
Distrito Capital de Bogotá, se ha ido avanzando y ya hay algunos mecanismos 
operando y otros en proceso de diseño. Los obstáculos que se han encontrado en 
esta senda,  y las objeciones que se han planteado a estas iniciativas son de 
distinta naturaleza, pero entre ellas se destacan interrogantes teóricos sobre los 
efectos de estos dispositivos, y sobre su viabilidad. El presente texto tiene como 
propósito contribuir a dilucidar algunas de estas dudas, y en particular a mostrar la 
conexión entre las nociones teóricas que sustentan estas medidas y su 
operatividad. Específicamente presentamos una versión simplificada de un modelo 
de estimación del precio del suelo a partir del llamado Método Residual,  que 
permita comprender y simular los efectos de diversas herramientas de gestión del 
suelo.  
 
En la primera sección de este texto presentamos de manera esquemática un 
análisis básico de la formación de los precios inmobiliarios y los comparamos con 
la formación de los precios en general y la de los precios de bienes producidos en 
un ámbito rural, que requieren tierra y donde existe renta. En la segunda sección 
examinamos con un poco más de detalle las características del mercado 
inmobiliario que determinan la forma de aparición de la tierra urbana y su relación 
con el precio de los inmuebles. Intentamos mostrar esto en referencia al contexto 
de Bogotá, tanto en las prácticas y vocabulario, como en el valor de algunos 
parámetros. Presentamos allí el modelo general con estas características. En la 
tercera sección se discute en términos generales las diferentes líneas de 
incidencia del Estado en el mercado inmobiliario. En la cuarta sección y 
apoyándonos en el modelo mencionado, se examinan algunos de los principales 
instrumentos de los que se dispone en nuestro medio: el Impuesto Predial, la 
Contribución de Valorización, la Participación en Plusvalías, la Distribución de 
cargas y Beneficios y el trueque de cesiones por edificabilidad. En la quinta 
sección se hace un recuento de las fuentes de información que están disponibles 
para ir actualizando el modelo mencionado. 
 
1. FORMACION DE PRECIOS Y  RENTA. FORMULACIÓN GENERAL 
 
1.1 FORMACIÓN DEL PRECIO EN RAMAS QUE NO UTILIZAN TIERRA. 
 
La forma  más simple y más general de la formación de precios, en una economía 
de plena competencia, es la que se conoce como de Precios de Producción. Si 
consideramos que para producir una determinada cantidad de bienes se requiere 
hacer una inversión de cierta magnitud (lo que llamaremos  K= capital) y existe   5
una tasa de ganancia uniforme (g´), los precios transacción (llamados aquí Precio 
Total de Mercado) deben converger a una cantidad igual al capital aumentado en 




K (1+g´) = PP = PTM 
 
Donde  
K = capital 
g´ = tasa de ganancia media 
PP= Precio de Producción. 
PTM= Precio Total de Mercado 
 
El Precio Total de Mercado, lo que obtiene el capitalista cuando vende su 
mercancía tendría dos componentes: el Capital  y la Ganancia Normal. 
 
PTM = K + G 
 
G= Ganancia normal.  
 
Un ejemplo numérico ilustra esto: si el Capital requerido para la producción es 
4.000, y la tasa de ganancia es de 0,18; el Precio Total de Mercado será de 4720, 
compuesto por 4.000 unidades de capital y 720 unidades de Ganancia Normal 
 
PTM K  G 
4720 4000 720
 
En términos agregados esto se puede visualizar en la Figura 1. Existe una 
demanda agregada  descendente, de manera que a medida que el precio baja la 
sociedad demanda una cantidad menor del bien. De otro lado, una oferta 
agregada y de largo plazo horizontal: cada punto de esta línea corresponde a un 
capitalista que ofrece una determinada cantidad de mercancía. La distancia 
horizontal al eje ilustra la cantidad ofrecida total. El precio al que está dispuesto a 
ofrecer su producción  cada capitalista es precisamente el precio de producción, 
que es igual al costo (que es uniforme para todos los productores) y una ganancia 
proporcional que también es uniforme. La cantidad total transada corresponde a 
(q) y el precio, como se ha dicho es (p) igual al precio de producción y común para 
todos los oferentes. Obsérvese que en este caso en que no hay límites para la 
ampliación de la producción, un aumento en la demanda (que se ilustraría con un 
desplazamiento hacia la derecha de la curva DD a la D’D’) generaría una 
ampliación correspondiente de la oferta al mismo precio inicial. 
 
                                     
                                                 
2Haremos muchos supuestos simplificadores: el período de rotación del capital lo consideramos uniforme y 
equivalente a un año. Supondremos técnicas comunes para todos los productores. Consideramos que la 






En una rama como la agricultura no es razonable el supuesto de una ampliación 
sin límites de la producción. En este sector se requiere el uso de la tierra para la 
actividad productiva y ella (la tierra) tiene peculiaridades que introducen variantes 
en este mecanismo. Las tierras son heterogéneas en términos de fertilidad y 
localización, y eventualmente pueden ser escasas. Esto se puede ilustrar en la 
Figura 2 con una modificación en la línea de oferta de largo plazo. Ella es 
creciente y eventualmente completamente vertical. Si cada punto de esta línea 
ilustra simultáneamente a cada capitalista que opera en un terreno y que 
contribuye con su producción a la producción global, el primer punto muestra el 
Precio de Producción individual del capitalista que opera en la mejor tierra. El 
siguiente punto debe ser mayor que el anterior, porque ilustra costos mayores del 
capitalista que debe utilizar una tierra un poco menos favorable y que tiene por lo 
tanto mayores costos, y así sucesivamente. La parte en que la línea se vuelve 
vertical ilustra la situación en la que existe alguna discontinuidad en la 
disponibilidad de tierras y en  la cual la oferta no puede aumentar aunque aumente 
el precio. 
 
La novedad consiste en lo siguiente: de nuevo la cantidad transada viene dada por 
la intersección entre oferta y demanda. El precio que allí resulta es superior al 
Precio de Producción individual de los inversionistas. Para ellos surge una 
ganancia extraordinaria, que excede su ganancia normal: como el origen de este 
exceso se desprende de la tierra, esta magnitud puede ser exigida por quien 
detenta su propiedad, es decir, el terrateniente. Esta magnitud es la renta,  que no 
es resultado de una falla del mercado sino el efecto justamente de su operación. 
La parte inferior de la figura ilustra la estructura de rentas: el eje horizontal 
muestra las tierras ordenadas en términos de localización y fertilidad, y el eje 
vertical muestra la renta, que no es sino el traslado de la distancia en cada tierra 
del precio de mercado y el precio de producción individual. Aquí presentamos el   7
caso familiar de una estructura de rentas con una Renta Absoluta (lo que 
corresponde al mínimo que soporta la tierra marginal cuando hay escasez de 
tierras) y una Renta Diferencial que está asociada a las diferencias en las 
condiciones productivas relativas de cada tierra. 
 






En estas circunstancias, para cada capitalista que opera en una tierra 
determinada,  el Precio Total de Mercado tiene la particularidad de que excede el 
monto de su  Precio de Producción particular. El Precio Total de Mercado sería la 
suma del Precio de Producción (que a su vez estaría compuesto por el Capital y la 
Ganancia Normal) y de la renta: 
 
PTM = PP+ r 
 
Donde  
r= renta.   8
El Precio del Suelo se construye como “capitalización de la renta”, descontado a 
una tasa (aquí emplearemos la misma Tasa de Ganancia media) 
 
             r 
PS = ------------ 
             g´ 
 
Para continuar con nuestro ejemplo numérico de manera comparable, 
consideremos a un capitalista agrario que tuviera costos y ganancias normales 
similares a los del caso anterior, pero que enfrenta un  Precio Total de Mercado 
superior, en este caso de 4.873 unidades de valor. La diferencia con el Precio de 
Producción (4.720) sería de 153,  y este sería el monto de la renta. Con esto nos 
referimos a un pago periódico de esta magnitud que el propietario recibe en cada 
período productivo. El Precio del Suelo sería entonces de 850 (igual a 153/0,18) 
 
PTM K  G  R  PS 
4.873 4.000  720 153 850 
 
El “Método Residual” para calcular el Precio del Suelo no ofrece mucha dificultad. 
Si conocemos de un lado los costos (es decir el Capital), conocemos la tasa de 
ganancia y conocemos el  Precio Total de Mercado, podemos calcular la renta por 
residuo: 
 
r  = PTM –K*(1+g´) 
 
El Precio del Suelo lo obtenemos a través de la Capitalización de la renta: 
  
           r                   PTM-K*(1+g´) 
PS= ----------- = ---------------------------------- 
           g´                           g´ 
 
en nuestro ejemplo 
 
                     4.873 -  4.000 (1+0,18)           153 
PS= 850= -------------------------------- =    --------- 
                                  0,18                            0,18 
 
1.3. PRECIOS EN UNA RAMA CON TIERRA: LA EDIFICACIÓN URBANA. 
 
En el caso de la edificación urbana las categorías enunciadas antes, a pesar de 
que tienen un funcionamiento similar, se manifiestan de manera diferente porque  
de una parte las formas de transacción, tanto de la tierra como de los productos, 
son distintas del caso rural y de otro lado, porque las rentas que surgen en este 
ámbito son más complejas. En el marco urbano no solamente aparecen rentas 
ligadas a la producción como en el caso agrícola (a las que se denominan Rentas 
Urbanas Primarias), sino también  existen rentas que surgen del consumo del   9
producto, es decir, del uso del espacio construido (Rentas Urbanas Secundarias). 
En este último caso, aún con costos de construcción uniformes, inmuebles con 
distinta localización generan costos de utilizar el bien diferentes (por ejemplo la 
Renta Diferencial de Vivienda), u oportunidades  de ganancias  de diversa 
magnitud en las actividades que utilizan el espacio construido (por ejemplo la 
Renta Diferencial de Comercio)  
 
Una novedad en este sentido es que estas rentas pueden representarse como la 
diferencia entre una oferta horizontal (un inmueble similar puede tener iguales 
costos de construcción en el espacio) pero precios de mercado diferentes: por 
ejemplo, los consumidores de vivienda están dispuestos a pagar más por 
inmuebles cuya localización les implique costos de transporte menores 
(monetarios y no monetarios). La diferencia en el precio está referida 
precisamente a la divergencia en estos costos, y el precio puede representarse 
como un curva descendente desde los terrenos mejor situados a los menos 
favorecidos. En la Figura 3 mostramos esto, incluyendo un trayecto vertical, que 
mostraría la escasez “absoluta” de tierra urbana (por limitaciones en el suministro 
de tierra urbana equipada), conocida como Renta Absoluta Urbana. 
 
                                                         Figura 3 
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La otra peculiaridad que aparece en el caso urbano es que como en este ámbito el 
producto (el inmueble) es inmóvil con respecto a la tierra y se articula a ella aún en 
el proceso de circulación y de consumo (a diferencia de los bienes agrícolas) para 
realizar la producción el capitalista debe vender  además de su producto (el 
espacio construido) el terreno sobre el cual está erigido. El usuario compra la 
edificación más el suelo, mientras que en la agricultura solo compra el bien 
agrícola.  En estas circunstancias lo que el productor recibe en el mercado por el 
bien producido es la magnitud que hemos llamado Precio Total de Mercado más el 
Precio del Suelo: a esto lo llamamos Precio Total de Mercado Conjunto: 
 
PTMC =  PTM + PS  =  K + G + r + PS 
 
Normalmente lo que percibimos en el mercado como precios de los inmuebles es 
este Precio Total de Mercado Conjunto. Si conocemos el monto de los costos y la 
tasa de ganancia podemos calcular tanto K como G. La diferencia con PTM nos da 
un residuo que sería el agregado de (r +PS)  Pero sabemos que entre estas dos 
magnitudes existe la relación de que  
            r 
PS= -------- 
             g´ 
 
por lo que  
 




PTM = K + G + PS g´ + PS   
 




                  PTMC- K-G 
PS =        -------------------  
                         1+g´ 
 
En nuestro ejemplo, conservando las mismas magnitudes para todas las 
categorías tendríamos lo siguiente. Hemos visto que el Precio Total de Mercado 
era de 4.873, lo que incluía el Capital (4.000) la ganancia normal (720) y la renta 
periódica (153). Pero en este caso lo que el capitalista vende y lo que el usuario 
compra es esta magnitud más el precio del suelo, que es de 850. El Precio Total 
de Mercado Conjunto es  entonces de 5.723.  
 
Lo que percibimos normalmente como precio de transacción del inmueble es esta 
suma de 5.723, y por lo pronto no conocemos el precio del suelo. Si conocemos   11
los costos   y la tasa de ganancia tendremos  K  (4.000) y G (720). La diferencia es 
1.003 que es el agregado del Precio del Suelo y la renta periódica. Como 
conocemos la tasa de ganancia lo podemos diferenciar entre estas dos categorías 
con la fórmula anterior:  
   
          5.723-4.000-720              1.003     
PS=  -------------------  =   ------------------  = 850 
                1+0,18                      1 + 0,18 
 
las 153 unidades restantes, substrayendo 850 a 1003, sería la renta.
3  
 
PTMC K  G  r  PS 
5.723 4.000  720 153 850 
 
 
Hagamos notar que lo que hemos descrito es compatible con la forma en que 
perciben el proceso los mismos empresarios. Señalemos que así como el 
capitalista para hacer circular su producto debe vender además la tierra, para 
iniciar el proceso productivo normalmente también tiene que comprar el suelo. 
Para él entonces su inversión no se reduce a lo que invierte productivamente en 
insumos y trabajo (el capital) sino que debe comprar la tierra. Para él su inversión 
es este agregado y la diferencia de naturaleza de sus dos componentes no es 
relevante. A este agregado entre un capital real (K)  y este capital “imaginario”, el 




KA= Capital Aparente 
 
El requisito para que el capitalista invierta en la construcción es que pueda obtener 
una remuneración normal de la totalidad de su inversión, es decir que el precio de 
venta del producto sea igual a su inversión aumentada en la ganancia media. A 
esta magnitud, la inversión total, el Capital Aparente aumentada en proporción a la 
ganancia media la llamaremos Precio de Producción Aparente: 
 
PPA = KA (1+g’) 
 
Pues bien, el Precio Total de Mercado Conjunto como lo hemos planteado es 
equivalente a este Precio de Producción Aparente. Desagreguemos este último en 
sus componentes: 
 
                                                 
3 Aclaremos que la inclusión de la renta periódica (las 153 unidades de nuestro ejemplo) como parte del 
Precio Total de Mercado Conjunto, es decir el precio del inmueble, se refiere a la renta periódica que se 
genera durante el período de producción y que el usuario paga. El resto de las rentas periódicas durante el 
proceso de consumo del inmueble, las ha pagado el usuario de manera anticipada y capitalizada: esto se 
expresa en el Precio del Suelo que el usuario paga.   12












por lo que  
 
PPA=  K + G +PS + r 
 
Que es la definición de Precio Total de Mercado Conjunto.  
 
En nuestro ejemplo numérico el Capital Aparente es 4.850, pues el capitalista 
debe avanzar  4.000 de capital real y 850 de precio del lote. Sus ventas son 5.723, 
el Precio Total de Mercado  Conjunto, que es igual a su inversión aumentada en 
un 18% que es la tasa de ganancia media.  
 
 
2. CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS DE LA PRODUCCIÓN INMOBILIARIA. 
REGLAMENTACIÓN URBANA Y DIMENSIÓN ESPACIAL.  
 
Con el ánimo de acercar la representación general que hemos hecho de la 
formación del precio del suelo en el medio urbano a sus manifestaciones 
operativas, en esta sección nos ocuparemos de características más específicas de 
estos procesos, con referencias a las prácticas que se presentan en nuestro 
medio. Tendremos en cuenta la dimensión espacial de estos procesos, las 
particularidades de sus procesos de producción y de consumo, y algunos 
elementos de la regulación urbana.  
 
2.1 LA TIERRA URBANA Y SUS CLASIFICACIONES. 
 
Cuando hablamos que un lote de tierra tiene un precio debemos hacer referencia 
a su cantidad física, y esto conlleva una noción espacial: debemos referirnos a su 
extensión. Lo que encontramos normalmente en las estadísticas, que permite su 
generalización y comparación, es el precio por unidad de superficie (usualmente 
una suma monetaria por metro cuadrado de tierra). La noción intuitiva es sencilla: 
se trataría simplemente de la división de lo que hemos llamado Precio del Suelo, 
que se refiere a la totalidad del lote, dividido por la extensión de ese terreno. 
   13
Sin embargo por razones de tipo técnico, pero que en general están codificadas 
por la reglamentación urbana, es necesario hacer diferenciaciones entre distintos 
tipos de áreas de terreno y discutir cómo se traduce el precio en ellas. 
 
En el caso más sencillo de una operación de promoción, ella comienza por la 
compra por parte del inversionista de un terreno global, normalmente rural, que no 
cuenta con ningún equipamiento ni ninguna adecuación para usos urbanos. A esta 
extensión se le conoce en nuestro medio como Área Bruta de terreno, 
denominación a la que le añadiremos el término de Rústica para precisar que se 
trata de tierras que no cuentan con ningún equipamiento. 
 
Para que estas tierras puedan ser utilizadas para usos urbanos se requiere en 
primera instancia la realización de una serie de obras generales como la vialidad 
de nivel de toda la ciudad, redes eléctricas troncales, de provisión de agua potable 
y alcantarillado, etc. Generalmente estas obras son realizadas por el Estado y no 
por el promotor. Dejemos para más adelante la consideración sobre quién asume 
esos costos. Por lo pronto señalemos que estas obras requieren de una cantidad 
determinada de tierra para su ejecución. En la reglamentación vigente en nuestro 
medio, que es lo usual en términos internacionales, se establece que estos 
espacios son proporcionados al Estado de manera gratuita por el propietario o el 
promotor que quiere reconvertir los terrenos rurales en terrenos urbanos. 
Llamaremos a esto Cesiones Generales. En nuestro medio también se incluyen 
los terrenos que son necesarios para el manejo ambiental, como reservas del 
sistema hídrico, rondas de los ríos y cuerpos de agua y zonas de preservación 
ambiental. Al Área Bruta Rústica a la cual se le han substraído estas Cesiones 
Generales, se le denomina Área Neta Urbanizable. En Bogotá en los últimos 
tiempos en los proyectos el Área Neta Urbanizable representaba alrededor del 
85% del Área Bruta Rústica. 
 
ANUble =  ABR x  (1 - %  Ces G) 
 
ABR= Área Bruta Rústica 
ANUble = Área Neta Urbanizable 
%Ces G = Porcentaje de cesiones generales 
 
En este sentido se puede llegar dos categorías reconocibles en la práctica. La 
primea es el Precio del Metro Cuadrado de Área Bruta Rústica, que es la división 
entre el Precio del Suelo total y el Área Bruta Rústica. Este es un dato que 
aparece con frecuencia en las transacciones concretas y en las estadísticas que 
existen sobre el sector. 
 
                              PS 
PS m2 ABR=  ------------  
                              ABR 
 
PS= Precio del Suelo total   14
 
PSm2 ABR= Precio por metro cuadrado de Área Bruta Rústica 
 
 
La otra categoría es el Precio del metro cuadrado de Área Neta Urbanizable (sin 
equipamiento), que de nuevo es la razón entre el Precio del Suelo Total y Área 
Neta Urbanizable. No siempre aparece este dato como tal, porque con frecuencia  
las transacciones se refieren a la tierra incluyendo los costos de equipamiento, 
algo que veremos más adelante. 
 
                                    PS 
PSm2 AN Uble=  ------------  
                                ANUble 
 
PS= Precio del Suelo total 
 
PSm2 ANUble= Precio por metro cuadrado de Área Neta Urbanizable 
 
ANUble= Área Neta Urbanizable 
 
Adicionalmente, los lotes para ser desarrollados requieren de otros elementos de 
infraestructura  y de espacios complementarios de tipo local. La diferencia con lo 
que ya hemos visto, además de la escala, consiste en que en nuestro medio ellos 
deben ser provistos por el promotor. Nos referimos a los siguientes aspectos: vías 
locales, parques y zonas verdes, y equipamientos locales (guarderías, colegios, 
etc). Las áreas para estos fines también deben ser cedidas gratuitamente por el 
promotor a la administración, a lo que denominaremos Cesiones Locales. Al Área 
Neta Urbanizable a la que se le descuentan estas cesiones locales se le conoce 
como Área Útil, que es la que efectivamente puede ser empleada para la 
edificación. En los últimos tiempos en Bogotá la vialidad local representa alrededor 
del 15%  del Área Neta Urbanizable y el área cedida para parques y equipamiento 
local un 25%. De esta manera el Área Útil representa alrededor del 60% del Área 
Neta Urbanizable y alrededor del 51% del Área Bruta Rústica. 
 
AU=  ANUble x (1-% Ces L) 
 
AU= Área Útil 
 
% Ces L =porcentaje de cesiones locales 
 
 
2.2 EL ESPACIO CONSTRUIDO Y SUS CLASIFICACIONES 
 
En las operaciones inmobiliarias cuando hablamos del producto también debemos 
referirnos a su cantidad y también a sus características. El producto de esta rama 
es el espacio construido y su cantidad tiene una dimensión espacial: su magnitud   15
la medimos en términos de área, por lo que hablamos de área de espacio 
construido. 
 
Pero el sentido preciso de este término exige hacer diferenciaciones. Aunque en la 
práctica existen muchas de estas distinciones, aquí vamos a retener la más 
gruesa  de ellas que tiene una especial pertinencia para nuestros propósitos. 
 
La edificación de un inmueble consiste en  la producción de una cantidad 
determinada de espacio construido: la medimos en términos de superficie y a ella 
la llamamos Área Construida. Como veremos, los costos en que se incurre para 
este proceso de producción están relacionados con esta magnitud. En términos 
prácticos, la información sobre los costos de construcción se refieren a esta 
categoría. 
 
Sin embargo, y particularmente en las edificaciones  que  albergan varias 
unidades inmobiliarias (como los edificios de vivienda multifamiliar que tienen 
varios apartamentos o comerciales que tienen varios locales o de oficinas) no toda 
el Área Construida puede ser apropiada de manera individual por quien adquiere 
el producto. De hecho es necesario que parte del Área Construida deba ser 
compartida por los propietarios de las unidades individuales: los accesos, las 
áreas de circulación vertical como escaleras y ascensores, en algunos casos 
espacios para actividades conjuntas como salones comunales, lavanderías, 
celadurías, etc. A estas porciones del Área Construida las denominamos Áreas 
Comunes. En términos jurídicos se establece una diferenciación: una edificación 
consta de un área privada de la que puede disfrutar cada propietario de manera 
exclusiva, y un área común cuyo dominio es compartido con los otros ocupantes 
del inmueble. La práctica es que las transacciones se refieran a la porción 
exclusiva, la cual se conoce en nuestro medio como Área Vendible, en el 
entendido que implica derechos de disfrute colectivo sobre las Áreas Comunes. 
Para nuestros propósitos esta distinción es crucial, pues la información disponible 
refleja esta practica y los precios de venta están referidos a esta Área Vendible. Lo 
que hemos denominado Precio Total de Mercado Conjunto, que es la totalidad de 
las ventas de la operación, es igual al precio de venta por metro cuadrado de 
espacio vendible multiplicado por el total de metros cuadrados de esta Área 
Vendible.  
 
La proporción entre el Área Vendible y el Área Construida varía de acuerdo a 
diversas circunstancias: las características técnicas del inmueble (si es el altura, y 
qué tanta altura), los usos del espacio construido, e incluso el  grupo social que lo 
utiliza. A manera de ilustración en Bogotá, para el uso de vivienda, en el estrato 
dos el Área Vendible representó en promedio alrededor del 85% del Área 
Construida y en el estrato seis, alrededor del 60%. 
 
AV= AC x %V 
 
AV= Área Vendible 
AC= Área Construida   16
%V= Porcentaje de vendibilidad 
 
De otro lado, el espacio construido tiene diversos usos que corresponden a las 
principales actividades urbanas: vivienda, comercio, oficinas, industrias, usos 
institucionales, etc. Esto es importante para nosotros, porque  cada uno de ellos 
implica diversos costos, y sobre todo, diversos precios de venta. Sobre este último 
punto volveremos más adelante. 
 
2.3 LOS COSTOS DE LA PRODUCCIÓN INMOBILIARIA 
 
Desde luego que uno de los aspectos más pertinentes para nuestros propósitos es 
el relacionado con los costos que implica la producción de inmuebles. También 
aquí es necesario hacer una clasificación: 
 
Hemos mencionado que para desarrollar un globo de tierra rural para fines 
urbanos es necesario realizar una serie de obras de equipamiento general. Ya 
hemos visto que para ello es necesario destinar una determinada cantidad del 
área bruta de suelo. Pero ahora debemos considerar que la realización de estas 
obras implica incurrir en  una serie de inversiones reales. A ellas se les denomina 
Costos Generales de Equipamiento, y en nuestro vocabulario administrativo local 
se les llama Cargas Generales. Un punto decisivo al respecto es preguntarnos 
quién asume estos costos. Tradicionalmente estos gastos son asumidos por el 
Estado y financiados a través de distintos mecanismos (el presupuesto global, 
tarifas, etc.) y no son responsabilidad del promotor. En estas circunstancias ellas 
no afectan de manera directa las condiciones de las operaciones inmobiliarias. 
4 
Pero el objeto de algunas de las medidas de gestión del suelo que están en 
proceso de implementación en Bogotá consiste precisamente en crear las 
condiciones para que estos costos sean asumidos total o parcialmente por los 
promotores, que son los beneficiarios directos de estas obras (aunque ellas sean 
producidas por organismos estatales). 
 
Una segunda categoría de costos corresponde a la infraestructura de tipo local 
que mencionamos cuando diferenciamos entre Área Neta Urbanizable y Área Útil. 
El promotor debe ceder los terrenos para la creación de la vialidad local, parques y 
zonas verdes y equipamiento local, pero además los costos de estas obras corren 
por su cuenta. En este sentido cabe una distinción adicional con respecto a la 
tierra: hablamos de Área Neta Urbanizable cuando  este equipamiento no ha sido 
producido todavía, y Área Neta Urbanizada, cuando él ya ha sido generado. La 
magnitud en superficie es la misma, pero la diferencia tiene que ver con la forma 
de aparición del precio del suelo. Lo que podríamos llamar Precio por Metro 
Cuadrado de Área Neta Urbanizada es la razón entre el Precio del Suelo total, 
                                                 
4 Nótese que decimos que no afectan las operaciones inmobiliarias de manera directa. Pero de manera 
indirecta sí tienen un efecto. Uno muy notable, por vía negativa, tiene lugar cuando las inversiones del Estado 
en estos rubros es insuficiente, lo que genera una escasez de espacio construido equipado (o equipable), lo 
cual hace elevar el precio de venta del espacio construido, y por ese camino se repercute en el precio del 
suelo.  Algunas formas de financiación de estos gastos (por tarifas o por “valorización”) también pueden 
generar impactos.   17
teniendo en cuenta estos costos de inversión en equipamiento local y la magnitud 
del Área Neta. Este el dato que aparece más frecuentemente en las estadísticas. 
Lo que mencionamos como Precio por Metro Cuadrado de Área Neta Urbanizable 
se diferencia del anterior precisamente en los costos por metro cuadrado de estos 
costos de equipamiento. Las transacciones de terrenos pueden darse con lotes ya 
equipados (“urbanizados) o sin equipar (“urbanizables) y su diferencia en precios 
se refiere a estos costos locales de equipamiento. 
 
La magnitud total de estos costos en los terrenos se relaciona entonces, de una 
parte, con  la magnitud del Área Neta del terreno y no del Área Construida. De otra 
parte los costos unitarios pueden tener algunas variaciones dependiendo de las 
exigencias reglamentarias, pero en nuestro medio sus variaciones no son muy 
pronunciadas.  Entre nosotros existe información sobre los costos unitarios de 
equipamiento local, que están expresados en costos de equipamiento por metro 
cuadrado de Área Neta.  
 
Finalmente hay una tercera categoría de costos inmobiliarios, que son aquellos en 
que se debe incurrir para realizar la edificación propiamente dicha. Ellos tienen a 
su vez varios componentes: el costo de los materiales de construcción, el costo de 
la mano de obra empleada (a su suma se le conoce como costos directos) y otros 
costos asociados como el costo de los diseños, de la comercialización, etc (a los 
cuales denominamos costos indirectos). Como aquí se trata de construir un 
dispositivo simplificado, y dado que existe información disponible con las 
características que explicaremos, no haremos estas distinciones y hablaremos de 
Costos de Construcción totales. La información que generalmente está disponible 
se refiere a costos unitarios, es decir, a Costos de Construcción por metro 
cuadrado de Área Construida.  
 
De esta manera podemos tener una aproximación inicial a lo que en la formulación 
de la primera sección hemos denominado capital (K) que serían los costos totales 
en que debe incurrir el inversionista para producir el inmueble. Si en principio 
excluimos los Costos Generales de Equipamiento  (Cargas Generales) que en 
primera instancia son asumidos por el Estado, los costos totales para el promotor 
son la suma de los Costos Totales de Equipamiento  Local (Cargas Locales) y los 
Costos de Construcción. El primer término es el producto del costo unitario de 
equipamiento por la magnitud del Área Neta Urbanizada de terreno. El segundo es 
el producto del costo unitario por metro cuadrado de construcción por la magnitud 
del Área Construida. 
 




K = capital 
 
CT= Costo Total 
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CLEm2= Costo Local de Equipamiento por metro cuadrado de Área Neta 
Urbanizable 
 
ANUda = Área Neta Urbanizada 
 
CCm2= Costo de Construcción por metro cuadrado de Área Construida. 
 
AC = Área Construida. 
 
 
Ahora ocupémonos de las variaciones en los costos de construcción.   
 
En primer lugar, los costos de construcción varían de acuerdo a los usos, ya que 
cada uno de ellos por lo general tiene diversas características.  
 
En segundo lugar, los costos de construcción  varían de acuerdo  al nivel 
económico de los usuarios a los cuales están destinados. Esto es particularmente 
nítido en el uso habitacional, ya que las características del espacio construido 
(acabados, etc.) que los usuarios demandan varía de acuerdo al nivel de ingreso. 
 
En tercer lugar, los costos de construcción varían de acuerdo al número de plantas 
en los que se produce el espacio construido. En efecto, en la edificación la 
construcción en altura brinda la posibilidad de multiplicar el espacio construido que 
puede producirse en un lote. Pero ello tiene una contrapartida: a medida que 
aumenta el número de plantas producidas, el costo de construcción aumenta. Esto 
por múltiples razones: cuando se produce en mayor altura se debe utilizar formas 
de cimentación más exigentes, estructuras más complejas, se debe reservar 
mayores áreas comunes para la circulación vertical, e incluso equipos para ello 
(ascensores, etc.).  El costo de construcción unitario no aumenta de manera 
gradual con el número de plantas, sino que se presentan discontinuidades: por 
ejemplo, a partir de un número de plantas (4 o 5, de acuerdo al estrato) es 
necesario introducir ascensores, y esto hace crecer abruptamente el costo de 
construcción unitario; a partir de determinado número de niveles, es necesario 
cambiar la técnica estructural, etc. 
 
A manera de ilustración, presentamos los costos relativos que pueden observarse 
para uso residencial en Bogotá en la actualidad, por número de plantas y de 
acuerdo al estrato, tomando como referencia el costo de construcción para el 
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Estrato 1  Estrato 2 Estrato 3 Estrato 4 Estrato 5  Estrato 6
1   1,000  1,289 1,579 2,368 2,895  3,684
2 1,000  1,289 1,579 2,368 2,895  3,763
3 1,000  1,289 1,579 2,447 3,053  3,763
4 1,000  1,289 1,579 2,447 3,053  3,842
5 1,079  1,368 1,895 2,553 3,053  3,842
10 1,421  1,763 2,632 2,789 3,316  4,053
15 2,053  2,447 2,895 3,237 3,684  4,421
20 2,211  2,763 3,158 3,500 4,000  4,684
Estrato 1, 1 planta = 1,000 
 
 
2.4 LOS PRECIOS DEL ESPACIO CONSTRUIDO 
 
Los precios del producto de la construcción tampoco son homogéneos. Ellos 
varían, en primer lugar de acuerdo al uso (comercio. vivienda, oficinas, industria). 
De otra parte, cambian de acuerdo al nivel de ingreso de sus usuarios, 
especialmente en lo referido a vivienda. En tercer lugar, tienen una modulación 
espacial, de acuerdo a su localización relativa con respecto a otros usos. Esta 
modulación espacial es diferente en cada uso, ya que el espacio afecta de manera 
diversa cada una de estas actividades. Por ejemplo, el espacio construido de uso 
comercial alcanza niveles muy altos en aquellos lugares donde la convención 
colectiva de los habitantes de una ciudad determina una gran afluencia de 
compradores, lo que genera una rotación del capital comercial excepcionalmente 
elevada, lo que genera ganancias extraordinarias de este capital en estos lugares. 
Esta sobreganancia se traduce en precios elevados que los comerciantes están 
dispuestos a pagar por el espacio construido en esos lugares, lo que finalmente se 
convierte en renta.  Pero esta velocidad de rotación desciende abruptamente a 
medida que aumenta la distancia a estos nodos de actividad comercial. Los 
precios del espacio construido destinado a vivienda también van descendiendo a 
medida que aumenta la distancia a estos nodos, pues implica que van 
aumentando los costos de transporte a este uso complementario a la vivienda. En 
los sitios muy cercanos a estos núcleos, el precio del espacio comercial es por lo 
general más elevado que el residencial. Pero el descenso del precio del espacio 
residencial es menos pronunciado con la distancia, lo cual implica que a partir de 
cierto alejamiento el precio del espacio residencial es mayor que el comercial. Esto 
nos permite tener una intuición del mecanismo de los precios inmobiliarios en la 
definición de los usos: los usos que generen precios más elevados son los que se 
imponen y desplazan a los otros (En términos rigurosos no son los precios del 
espacio construido, sino las rentas del suelo que ellos generen, lo cual no es 
exactamente igual, como veremos, pues también se involucran los costos y otras 
pautas de consumo del espacio) 
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Esta modulación espacial de los precios de cada uno de los usos y de su 
interrelación es el objeto de estudio de la Teoría de la Renta del Suelo Urbano. 
Por lo pronto mencionemos que se trata de un proceso complejo, que es difícil de 
formalizar, fundamentalmente porque si bien tiene componentes de tipo técnico 
(costos de transporte, accesibilidad, etc.) tiene un componente convencional de 
gran relevancia, que no es imposible de comprender, pero que es difícil de 
modelar, sobre todo con fines predictivos. Para nuestros propósitos utilizaremos 
una aproximación empírica, partiendo de las tendencias observadas en Bogotá, y 
realizando algunas extrapolaciones con base en las regularidades percibidas. 
 
Con esta referencia, es posible determinar en los diferentes lugares el Precio de 
Venta por Metro Cuadrado de Espacio construido para cada uso y para cada 
estrato. El producto de esta cifra por el Área Vendible nos permite calcular las 
ventas totales, que no es otra cosa que lo que hemos denominado Precio Total de 
Mercado Conjunto. 
 
PTMC= AV x PVm2 
 
AV= Área Vendible 
PVm2= Precio de Venta por Metro Cuadrado de Área Vendible. 
 
2.5 REGULACIÓN DE USOS Y EDIFICABILIDAD 
 
Como se ha dicho, el precio del espacio construido que es pertinente para la 
formación del precio del suelo es precisamente aquel que arroje el nivel máximo 
de esta última magnitud. En principio es esperable que en cada lugar lo pertinente 
sea el precio correspondiente al uso que arroje este precio más elevado. Pero 
existe una limitación para ello: la regulación urbana. Respondiendo en general a 
consideraciones de técnica urbanística, no todos los usos que espontáneamente 
pueden aparecer en un lugar determinado son autorizados. En este caso, los 
relevantes son solamente los usos permitidos, y entre ellos el que genere la mayor 
renta.  
 
Hagamos la siguiente anotación que es muy crucial. La simple autorización de un 
uso en un lugar, no garantiza que este uso se desarrolle efectivamente allí, y por 
lo tanto que sea un referente para la determinación del uso del suelo. En nuestra 
referencia anterior, un sitio que esté relativamente alejado de un nodo comercial, 
pesar de que en él el uso de comercio sea permitido, no emergerá si su precio es 
más bajo que el que allí puede cobrarse por un uso residencial. En este caso, es 
el precio del espacio construido para vivienda el que es pertinente para la 
formación del precio del suelo aunque la norma admita la actividad comercial. 
Inversamente,  la reglamentación urbana puede influir por la vía negativa: si existe 
un lugar en el que espontáneamente podría venderse el espacio construido como 
comercial a un precio mayor que para un uso residencial, pero las normas urbanas 
prohíben la actividad de comercio, el precio que es pertinente es el del uso de 
vivienda  que es el único posible (que probablemente arroje un precio del suelo 
menor que si no existiera la regulación y se pudiera desarrollar el comercio).   21
 
Para determinar el monto de las ventas es necesario precisar, además del precio 
por metro cuadrado de Área Construida, la magnitud de esta área. Las técnicas de 
construcción en altura permiten multiplicar por muchas veces la cantidad que se 
puede producir en un mismo lote. Vamos a llamar Edificabilidad  (E) la relación 
entre el Área Construida  y el área del terreno, en este caso el Área Útil. En 
principio podría esperarse que el interés de los promotores sería construir con la 
máxima edificabilidad que permita la técnica. Pero este no es el comportamiento 
observado: las distintas secciones de la ciudad se construyen con densidades de 
construcción muy diferentes y estas pautas siguen una cierta regularidad. 
 
Una primera explicación para ello tiene que ver con la existencia de la regulación. 
Aunque la producción en altura tiene ventajas, porque la mayor densidad de las 
ciudades disminuye el costo de algunos elementos de infraestructura y reduce los 
desplazamientos, también genera dificultades: congestión, saturación de espacios 
comunes, asoleamiento e inclusive dificultades de orden estético. Por ello, la 
planificación impone una serie de normas que limitan la edificabilidad con la que 
pueden construirse efectivamente los terrenos. Entre nosotros existen diferentes 
normas que convergen a limitar la edificabilidad de los diferentes lotes. Una de 
ellas es que se establece que sobre el Área Útil debe dejarse una proporción sin 
construir (El área que sí puede construirse se le denomina Área Cubierta, y la 
reglamentación establece distintas proporciones de ella con respecto al Área Útil 
en terrenos con distintas características urbanas). De otro lado, la reglamentación 
establece que a medida que aumenta la altura de los edificios, deben dejarse 
áreas adicionales (“retrocesos”) para garantizar el asoleamiento y la vista de los 
inmuebles. Existen regulaciones sobre el número de viviendas que pueden 
construirse en un área, que en la práctica se traducen en límites a la edificabilidad. 
Finalmente, existen límites explícitos a la edificabilidad máxima de los terrenos. La 
combinación de estas y otras reglamentaciones arrojan en cada lote un nivel 
máximo de edificabilidad, a la que denominaremos Edificabilidad Normativa, que 
es pertinente para nuestros cálculos de las ventas que puede obtener el promotor. 
 
Sin embargo la edificabilidad no responde solamente a fenómenos normativos. 
Con mucha frecuencia encontramos en nuestras ciudades que algunas zonas, a 
pesar de que las normas permiten una cierta edificabilidad, los promotores 
construyen reiteradamente sus terrenos con una edificabilidad menor. Esto no 
parece obedecer a limitaciones en la cantidad de capital disponible, porque esto 
se presenta con grandes empresas de promoción, que desarrollan operaciones 
muy grandes, pero con una edificabilidad menor que la Edificabilidad Normativa. 
 
La razón de este fenómeno, que tiene para nuestros fines una gran pertinencia, es 
la de que, incluso en ausencia de reglamentación urbanística,  existe un 
mecanismo de naturaleza económica que regula internamente la edificabilidad 
(que llamaremos Edificabilidad Económica), en la que el mecanismo de mercado 
del suelo juega un papel crucial (de hecho, también afecta el precio del terreno).
5 
                                                 
5 Ver  Jaramillo, Samuel Construcción en altura y distribución de cargas y beneficios”.   22
 
Presentamos inicialmente la intuición que está detrás de este mecanismo. 
Supongamos que en un terreno especifico se puede vender el espacio construido 
a un precio de venta que supera en una determinada proporción el Precio de 
Producción que requiere su edificación. La diferencia es, como hemos visto, lo que 
alimenta la renta. Si el promotor pudiera multiplicar en el mismo terreno el área 
construida que puede vender, utilizando una técnica en altura, va a multiplicar esta 
diferencia entre precio de venta y precio de producción. En un primer momento, 
esto lo podría retener el promotor como ganancia extraordinaria, por lo que está 
interesado en utilizar una técnica más intensiva. La operación de la competencia 
hará que la totalidad de esta sobreganancia se convierta en renta, de tal manera 
que el precio del suelo se eleva. En estas circunstancias, la técnica original en 
menor densidad se vuelve inviable: el terrateniente exige el monto de renta que 
arroja la técnica intensiva y el promotor que siga utilizando la técnica de menor 
densidad no podría pagarla. 
 
Sin embargo esto tiene otra dimensión. Cuando se utiliza una técnica en altura, al 
aumentar el espacio construido vendible, aumentan las ventas. Pero como hemos 
visto, la decisión de producir en altura implica utilizar una técnica que tiene 
mayores costos de construcción. El procedimiento que hemos descrito 
anteriormente se justifica siempre y cuando los aumentos en las ventas 
compensen los mayores costos de construcción. Esto no siempre es el caso. Si el 
precio de venta es muy bajo, o los costos de producir en altura son muy altos, la 
producción en altura en lugar de aumentar la sobreganancia o el precio del suelo, 
en realidad lo disminuyen. En estas circunstancias la que se vuelve inviable es la 
producción en altura, pues arrojaría una renta menor que la producción en baja 
densidad. De esta manera, dependiendo de la magnitud del precio de venta en 
cada lugar de la ciudad, y los costos de construcción de las técnicas de 
producción en los diferentes números de plantas, se establece una Edificabilidad 
Económica máxima en cada uno de los lugares. 
 
De nuevo, como en el caso de los diferentes usos, lo que es pertinente para la 
formación del precio del suelo no debe tenerse en cuenta solamente las 
circunstancias reglamentarias, sino también los determinantes económicos. La 
edificabilidad que es pertinente en cada lugar es la más baja entre la Edificabilidad 
Reglamentaria y la Edificabilidad Económica. Si las circunstancias económicas 
permiten una cierta edificabilidad, pero las normas la limitan, obviamente lo que se 
manifiesta en el mercado es lo autoriza estas últimas. Si en un sitio el precio 
máximo del suelo lo genera una edificación en 20 pisos pero las normas urbanas 
solo permiten 6, obviamente lo que opera es esto último. Pero inversamente, si las 
circunstancias económicas señalan que el precio máximo del suelo es compatible 
con edificaciones en 6 pisos, aunque los reglamentos autoricen 20 pisos, los 
empresarios no construirán con esta última intensidad, y la referencia para a 
formación del precio del suelo será la construcción en 6 pisos. 
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2.6 LA FORMACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO URBANO EN 
CIRCUNSTANCIAS ESPECÍFICAS 
 
Traduzcamos entonces las categorías que hemos considerado en nuestra 
presentación inicial, a estas nociones más detalladas que involucran los factores 
espaciales, técnicos y normativos. Recordemos las categorías generales y 
examinemos su equivalente en las variables detalladas: 
 
PTMC =  K+ G + r + PS 
 
El Precio Total de Mercado Conjunto en otro leguaje es igual a las Ventas Totales 
y ellas a su vez son el producto del Precio de Venta por metro cuadrado de Área 
Vendible por la magnitud de esta Área Vendible. 
 
PTMC = VT =  PVm2 x AV 
 
Descomponiendo esta última expresión de tal manera de tener en cuenta los 
factores que hemos mencionado, tenemos: 
 
VT = PVm2  x  ABR (1-%Ces G) x (1-% Ces L ) x E  x  %V 
 
 
El Capital (K) lo reconocemos como Costos Totales, que tiene dos componentes: 
el Costo  Total de Equipamiento Local (que es igual al producto del Costo por 
Metro Cuadrado de Área Neta Urbanizable por  la magnitud de esta Área Neta 
Urbanizable) y el Costo Total de Construcción (igual al Costo por metro cuadrado 
de Área Construida por la magnitud de esta Área Construida)   Su expresión es 
como sigue:  
 
K = CT = CLEm2 x ANU + CCm2 x AC 
 
Esto puede expresarse de manera más detallada, que si bien es más compleja, 
pero es útil para el análisis, de la siguiente manera: 
 
CT = CLEm2 x ABR (1-%Ces G) + CCm2 x ABR (1-CesG) x (1-Ces L) x E 
 
CT = ABR (1-Ces G) [ CLEm2 + CCm2 x (1-Ces L) x E] 
 
La ganancia normal (G) se puede hallar de la misma manera que en la exposición 
más sencilla, a partir del Capital (Costos Totales) por la tasa de ganancia: 
 
G = CT x g’  
 
El Precio del Suelo también se puede precisar mediante el procedimiento ya 
señalado. Lo que podríamos denominar Excedente para la Tierra, que es el   24
agrgado del Precio del Suelo y la Renta Periódica, es el residuo entre las Ventas 
Totales, menos los Costos Totales y la Ganancia Normal: 
 
PS+r = VT – CT – G 
 
Y la separación entre Precio del Suelo y renta periódica se calcula también con el 
procedimiento usual: 
 
PS = (VT- CT-G)/(1+g’) 
 
Examinemos cómo se traduce esto en las categorías unitarias que usualmente 
aparecen en las estadísticas. Una de ellas, como se ha mencionado, es el precio 
por metro cuadrado de Área Bruta, que es el referente para las transacciones de 
terrenos para urbanizar. En este caso es la razón entre el Precio del Suelo Total y 
el Área Bruta Rústica: 
 
PSm2 ABR = PS/ABR 
 
Con alguna frecuencia el referente para las transacciones de los promotores es el 
terreno ya equipado y descontadas las cesiones generales. El precio unitario 
correspondiente es el Precio por Metro Cuadrado de Área Neta Urbanizada. Es 
igual al Precio del Suelo más el Costo total del Equipamiento Local, dividido por el 
Área Neta. Como usualmente se tiene información del Costo de Equipamiento por 
metro Cuadrado de Área Neta, sus expresiones pueden ser las siguientes: 
 
PSm2 ANUda = (PS/ANUda) + CEL M2   
 
Donde CLE m2  es el Costo de Equipamiento Local por metro cuadrado de Área 
Neta Urbanizable.  O puede expresarse así: 
 
PSm2 ANUda =  (PS+CTEL)/ANUda  
 
Donde CTEL es el Costo Total de Equipamiento Local. 
 
En áreas consolidadas son usuales las transacciones de terrenos ya equipados y 
en los cuales ya se han realizado las cesiones locales. El precio unitario de 
referencia es el  precio por metro cuadrado de Área Útil, que implícitamente se 
supone que ya está urbanizada. 
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2.7  UN EJEMPLO NUMÉRICO DE LA FORMACION DEL PRECIO DEL SUELO 
URBANO 
 
Para hacer más intuitivo lo que estamos presentando lo ilustraremos con un 
ejemplo numérico que utiliza datos reales para Bogotá (Nos referiremos a un caso 
de vivienda de estrato 4). Seguiremos el orden que hemos utilizado en la 
exposición de las especificaciones espaciales y reglamentarias de las categorías. 
 
Tomemos entonces un lote no urbanizado de 10.000 metros cuadrados. Esta es el 
Área Bruta Rústica. Consideremos que las Cesiones  Generales representan el 
15% del área anterior. Por lo tanto el Área Neta Urbanizable será de 8.500 m2. 
Supongamos entonces que las distintas normas urbanísticas determinan que las  
Cesiones Locales representan un 40% del Área Neta: lo que hemos denominado 
Área Útil será de 5.100 m2.  
 
Ahora supongamos que las normas urbanísticas permiten una edificabilidad de 
1,33 (Esta es la Edificabilidad Normativa. La Edificabilidad Económica es superior, 
pero eso lo consideraremos más adelante. Como la Edificabilidad Normativa es la 
más baja, esta será la pertinente para nuestros cálculos). El Área Construida será 
el producto del Área Útil por esta Edificabilidad, por lo que su magnitud será de 
6.783 metros cuadrados construidos. Supongamos que el Área Vendible es el 
85% de esta Área Construida: el promotor podrá vender 5.766 metros cuadrados.  
 
Miremos ahora los costos. Supongamos que el costo de equipamiento local por 
metro cuadrado de Área Neta Urbanizable es de $ 75.000 El Costo Total de 
Equipamiento Local será este costo unitario por el Área Neta Urbanizable total, es 
decir $637’500.000.  
 
Para alcanzar esta edificabilidad y dadas las normas y condiciones técnicas, se 
deben construir en 4 plantas. El costo unitario de producir con esta técnica es de 
$500.000 por metro cuadrado de construcción. Por lo tanto el Costo total de 
Construcción será de $3.391’500, ya que se construyen 6.784 metros cuadrados 
de construcción.  
 
El Costo Total será la suma de estas dos magnitudes, es decir $4.029’000.000. 
 
Supongamos ahora que el metro cuadrado vendible de construcción se puede 
realizar en ese lugar por un precio unitario de $1’000.000 de pesos. Las Ventas 
Totales, por lo tanto, ya que se venden 5.766 metros cuadrados de construcción 
será de $5.765’550.000. 
 
De esta manera la diferencia entre Ventas Totales y Costos Totales, lo que 
podríamos denominar el Excedente Total, será de 1.736’550.000.  
 
Examinemos ahora cómo se distribuye este excedente. Para estimar lo que es la 
Ganancia Normal debemos conocer la Tasa de Ganancia, que vamos a suponer 
del 18%. En estas circunstancias, y dados los costos totales, esta magnitud será   26
de $725’000.000, que es lo necesario para que el promotor obtenga una 
rentabilidad normal por su operación. 
 
La diferencia entre este Excedente Total y la Ganancia Normal, será el monto que 
va a la propiedad territorial y que podemos denominar Excedente del Suelo: su 
monto será de $1.011’330.000. 
 
Sabemos que este Excedente del Suelo es la suma entre el Precio del Suelo y la 
Renta Periódica. Para hacer su diferenciación seguimos el procedimiento derivado 
de la Capitalización de la Renta. La renta periódica será el monto de este 
Excedente del Suelo dividido por la Tasa de Ganancia, es decir $154’271.000. El 
Precio del Suelo será entonces el residuo, es decir $857’059.000 (o si se quiere, la 
razón entre el Excedente del suelo y uno más la tasa de ganancia, lo que es 
equivalente).  
 
Esta suma de $857’059.000 es lo que el promotor está en condiciones de ofrecer 
al comienzo de la operación por el lote rústico para obtener una remuneración 
normal en su operación. Obsérvese que desde su perspectiva, su inversión total 
(lo que hemos denominado Capital Aparente) que incluye los costos totales 
($4.029’000) y el Precio del Suelo ($857’059.000) asciende a $4.885’059.000. Sus 
Ventas Totales, que como hemos dicho son de $5.765’550, son exactamente un 
18% mayores que estos costos, es decir el margen normal de ganancia. 
 
El precio por metro cuadrado de Área Bruta es obviamente la razón entre este 
Precio del Suelo Total y el Área Bruta del Lote, es decir $85.710 por metro 
cuadrado. 
 
El precio por metro cuadrado de Área Neta Urbanizable (sin equipamiento local) 
es la relación entre este Precio del Suelo Total y el Área Neta: es decir $100, 830 
por metro cuadrado. Si a esto agregamos el costo local de equipamiento por metro 
cuadrado de Área Neta, que en nuestro caso es de $75.000 tendremos $175.830 
que es el precio por metro cuadrado de Área Neta Urbanizada. El precio por metro 
cuadrado de Área Útil sería la relación de la suma del Precio del Suelo Total y el 
Costo Total del Equipamiento Local, dividida por el Área Útil: en nuestro caso 
($857’058.000+$637’000)/5.100 m2 es igual a $293.050. 
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ESQUEMA DE FORMACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO (A1) 
ÁREAS DE TERRENO 
ABR Área  Bruta    10.000
%Ces G  % de Cesiones Generales    0,15
ANU  Área Neta Urbanizable   ABR x (1-%CesG)  8.500
%Ces L   % de Cesiones Locales     0,40
ÁU  Área Útil  ANU x (1-CesL)  5.100
ÁREAS DE CONSTRUCCIÓN 
EE Edificabilidad  Económica    2,00
EN Edificabilidad  Normativa    1,33
E Edificabilidad    1,33
NoP Número  de  Plantas    4
AC  Área Construida  AU x E  6.783
%V  % de Área Vendible    0,85
AV  Área Vendible  AC x %V  5.766
COSTOS 
CLEm2  Costos Locales de Equipamiento m2    75
CTEL  Costo Total de Equipamiento Local  CLEm2 x ANU  637’500
CCm2  Costos de Construcción x m2    500
CTC  Costo Total de Construcción  CCm2 x AC  3.391’500
CT  Costo Total  CTEL + CTC  4.029’000
INGRESOS 
PVm2  Precio de Venta x m2 vendible    1’000
VT  Ventas Totales   PVm2 x AV  5.765’550
EXCEDENTE Y DISTRIBUCIÓN 
ExcT Excedente  Total  VT-CT  1.736’550
g’  Tasa de Ganancia    0,18
G  Ganancia Normal  CT x g’  725’220
ExcS  Excedente de Suelo  ExcT - G  1.011’330
r  Renta Periódica  ExcS / g’  154’271
PS  Precio del Suelo Total  ExcS/(1+g’)  857’059
IT  Inversión Total (o PPA)  CT+ PS  4.886’059
g’a  Tasa deGanancia aparente  (VT/IT)-1  0,18
PRECIOS DEL SUELO 
PSm2ABR  Precio x m2 de ärea Bruta  PS/ABR  85,71
PTABR  Precio Total Area Bruta (10.000 m2)  PS  857’059
PSm2 ANUda  Precio x m2 AN Urbanizada  (PS+CTEL)/ANU  175,83
PTANUda  Precio Total A Neta Urbanizada (8.500 
m2) 
PSm2ANUda x ANU  1.494.’559
PSm2AU  Precio x m2 Area Útil Equipada  (PS+CTEL)/AU  293,05
Las cantidades monetarias están expresadas en miles de pesos. Las cifras en negrilla son exógenas. 
 
 
3. ACCIONES ESTATALES SOBRE LOS PRECIOS DEL SUELO 
 
Como puede verse en este esquema de formación del precio del suelo, el Estado 
controla ciertas variables que afectan este proceso y que inciden en las 
magnitudes resultantes. Estos son elementos muy valiosos que sirven para 
diseñar diferentes instrumentos de regulación con distintos fines (de planificación, 
fiscales, redistributivos, etc.) Explicaremos la operación y el trasfondo teórico de 
algunos de ellos, e intentaremos establecer su conexión con algunos de los 
instrumentos que están en proceso de implementación en Bogotá. Trataremos de 
utilizar como referencia el ejemplo numérico ilustrativo que hemos construido y   28
cuyo sentido ya conocemos. Cuando sea necesario, sobre todo cuando lo que 
está en juego es la dimensión agregada nos apoyaremos en la formalización inicial 
presentada en la primera sección. 
 
3.1 LA MODULACIÓN DE LA EDIFICABILIDAD 
 
Como se ha mencionado, uno de los poderes que tiene la autoridad local es la de 
regular la Edificabilidad. Como podemos constatarlo en las ecuaciones 
correspondientes, esta variable afecta tanto las Ventas Totales, como los Costos 
Totales, ya que influye en la cantidad de producto (espacio construido) que se 
puede construir y vender en un lote determinado. Es esperable que las variaciones 
en la reglamentación de la Edificabilidad ( lo que hemos denominado la 
Edificabilidad Normativa)  tengan un impacto en el precio del suelo.  Sin embargo 
el sentido de este impacto, y su magnitud no son evidentes.  
 
Examinemos esto a partir del ejemplo numérico de referencia, en la tabla A2. La 
primera columna ilustra la situación original. En ella la Edificabilidad Normativa es 
de 1,33. Para alcanzar esta edificabilidad es necesario construir con una técnica 
en 4 plantas. El Costo de Construcción correspondiente a esta técnica es de 
$500.000 por metro cuadrado de construcción. Como hemos visto, esto arroja un 
precio del suelo de $85.710 pesos por metro cuadrado de Área Bruta de terreno. 
 
Ahora en la segunda columna examinemos una situación hipotética en la que 
variamos esta Edificabilidad Normativa de 1,33 a 2,00. Para alcanzar este nivel de 
edificabilidad es necesario utilizar una técnica de construcción en 6 plantas. El 
Costo de Construcción de esta técnica es más elevado que en el caso anterior, de 
$550.000 por metro cuadrado de construcción. En este caso se puede construir 
una cantidad mayor de espacio construido y el Área Vendida pasa de 5.766 m2 a 
8.670 m2. El precio del terreno bruto pasa entonces $85.710 pesos por m2 a 
$110.000. 
 
Hasta aquí todo concuerda con la intuición de que cuando aumenta la 
Edificabilidad aumenta el aprovechamiento de un terreno y su precio se eleva. 
Pero examinemos una situación ulterior que se ilustra en la tercera columna. 
Supongamos que una variación en las normas amplía la edificabilidad permitida de 
2.00 a 2,50. Para alcanzar esta edificabilidad se tiene que emplear una técnica 
aún más intensiva, en 8 plantas. El Costo de Construcción también se eleva, a 
$600.000 por metro cuadrado de construcción. Ahora bien, el impacto sobre el 
precio del suelo es un poco inesperado: si el promotor construye con esta 
edificabilidad de 2,50 solo estaría en condiciones de pagar por el suelo un precio 
de $89.680 por metro cuadrado de tierra bruta, que es inferior al caso anterior.  
 
La razón de esta paradoja reside en lo que ya hemos anunciado y que hemos 
denominado Edificabilidad Económica. Para cada nivel de precio de venta del 
espacio construido la relación entre edificabilidad y precio del suelo no es sencilla 
y ciertamente no es monótonamente creciente. Dependiendo de la progresión en 
los costos a medida que aumenta el número de plantas, existe por lo general un   29
rango en que el precio del suelo va aumentando con la intensidad de construcción. 
Pero esto tiene un tope máximo, a partir del cual el precio del suelo comienza a 
descender.
 6 Lo esperable es que, en ausencia de regulación, la operación del 
mercado conduzca a construir con la edificabilidad que arroje este precio del suelo 
máximo. Dada la competencia entre promotores, los propietarios de los terrenos 
exigirán el máximo nivel de precio del suelo. Si algún promotor decide construir 
con una edificabilidad superior, tendría que pagar este precio del suelo máximo, y 
esto solo sería posible a costa de sacrificar parte de su ganancia normal. Es decir, 
no es una situación que tenga estabilidad. Dado un precio del espacio construido 
en un terreno, este mecanismo económico genera una edificabilidad máxima (y un 





























                                                 
6 En el paso de la edificabilidad 1,33 a 2,0 los Costos Totales aumentan de en $2.218’500.00 mientras que las 
Ventas Totales aumentan más, en $2.904’450.000 En cambio, en el paso de la edificabilidad 2,0 a 2,5 los 
Costos Totales crecen en $2.040’000.000 mientras que las Ventas Totales sólo lo hacen en $1.167’500.000   30
ESQUEMA DE FORMACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO (A2) 
ÁREAS DE TERRENO 
ABR Área  Bruta    10.000 10.000 10.000
%Ces G  % de Cesiones Generales    0,15 0,15 0,15
ANU  Área Neta Urbanizable   ABR x (1-%CesG)  8.500 8.500  8.500
%Ces L   % de Cesiones Locales     0,40 0,40 0,40
ÁU  Área Útil  ANU x (1-CesL) 5.100 5.100  5.100
ÁREAS DE CONSTRUCCIÓN 
EE Edificabilidad  Económica    2,00 2,00 
EN Edificabilidad  Normativa    1,33 2,00 2,5
E Edificabilidad    1,33 2,00 
NoP Número  de  Plantas    4 6  8
AC  Área Construida  AU x E  6.783 10.200  12.750
%V  % de Área Vendible    0,85 0,85 0,85
AV  Área Vendible  AC x %V  5.766 8.670  10.838
COSTOS 
CLEm2 Costos  Locales  de 
Equipamiento m2 
  75 75 75
CTEL  Costo Total de Equipamiento 
Local 
CLEm2 x ANU  637’500 637’500  637’500
CCm2  Costos de Construcción x m2   500 550 600
CTC  Costo Total de Construcción  CCm2 x AC  3.391’500 5.610’000  7.650’000
CT  Costo Total  CTEL + CTC  4.029’000 6.247.500  8.287’500
INGRESOS 
PVm2    Precio de Venta x m2 vendi    1’000 1’000 1’000
VT  Ventas Totales   PVm2 x AV 5.765’550 8.670’000  10.837’500
EXCEDENTE Y DSITRIBUCIÓN 
ExcT Excedente  Total  VT-CT  1.736’550 2.422’500  2.550’000
g’  Tasa de Ganancia    0,18 0,18 0,18
G  Ganancia Normal  CT x g’  725’220 1.124’550  1.491’750
ExcS  Excedente de Suelo  ExcT - G  1.011’330 1.297’950  1.058’250
r  Renta Periódica  ExcS / g’  154’271 197’992  161’428
PS  Precio del Suelo Total  ExcS/(1+g’)  857’059 1.099’958  896.822
IT  Inversión Total (o PPA)  CT+ PS  4.886’059 7.347.458  9.184’322
g’a  Tasa deGanancia aparente (VT/IT)-1  0,18 0,18  0,18
PRECIOS DEL SUELO  
PSm2ABR  Precio x m2 de ärea Bruta  PS/ABR  85,71 110,00  89,68
PTABR  Precio Total Area Bruta 
(10.000 m2) 
PS 857’059 1.099’958  896’822
PSm2 
ANUda 
Precio x m2 AN Urbanizada  (PS+CTEL)/ANU 175,83 204,41  180,51
PTANUda  Precio Total A Neta 
Urbanizada (8.500 m2) 
PSm2ANUda x ANU 1.494’559 1.737’458  1.534’322
PSm2AU  Precio x m2 Area Útil 
Equipada 
(PS+CTEL)/AU 293,05 340,68  300,85
Las cantidades monetarias están expresadas en miles de pesos. Las cifras en negrilla son exógenas. 
 
 
Manteniendo constantes los otros factores, esta Edificabilidad Económica está 
modulada según el nivel del Precio de Venta del espacio construido. Para precios 
bajos este máximo en el precio del suelo se presenta en un nivel bajo de 
edificabilidad y con un precio del suelo moderado. A medida que aumenta el 
precio de venta, este máximo se alcanza en un nivel mayor de edificabilidad y con 
un mayor precio del suelo, como lo ilustra la Figura 4. Se hace comprensible 
entonces algo que ya hemos mencionado: algunas zonas que tienen un precio del   31
espacio construido bajo, se construyen con edificabilidades (alturas, por ejemplo) 
moderadas y con bajos precios del suelo. En las zonas en que  el precio del 
espacio construido es más alto, También crecen la edificabilidad espontánea y el 
precio del suelo, de manera escalonada en la ciudad.  Y esto en ausencia de 
cualquier regulación.                                                         
 
 




Ahora bien, lo que eventualmente hace la regulación es inhibir el nivel espontáneo 
de edificabilidad. Cuando la norma establece un tope a la edificabilidad que es 
inferior a la económica, es este límite normativo el  que regula el precio del suelo: 
es el caso de  la situación inicial en nuestro ejemplo numérico, que puede 
ilustrarse en la figura 5 en el punto E1, con un precio PS1. Cuando la norma 
aumenta la edificabilidad autorizada hace posible que el promotor aproveche la 
Edificabilidad Económica que es mayor: estamos en nuestro segundo caso, en el 
que el precio del suelo  crece y pasa de PS1 a PS2.  Nuestro tercer caso estaría 
ilustrado por el paso de E2 a E3; la Edificabilidad Normativa  aumenta pero se 
vuelve  superior a la económica, y por lo tanto esta medida no tiene efecto: los 
promotores aunque reglamentariamente puedan construir con  edificabilidad E3, 
atendiendo a la  dinámica económica que venimos de describir, no lo harán y 
permanecerán en E2. 
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Como puede reconocerse fácilmente, este proceso de aumento en el precio del 
suelo a raíz de los cambios reglamentarios sobre la edificabilidad tiene una gran 
relevancia para varios de los instrumentos de regulación que son utilizables en 
nuestro medio. El más evidente, es el de la Participación en Plusvalías. Esta 
herramienta, como su nombre lo indica, pretende hacer partícipe a la comunidad, 
a través del Estado, de al menos una parte de los incrementos en el precio del 
suelo que son creados por el conjunto de la sociedad, pero que previamente 
estaban apropiados íntegramente por el propietario jurídico del suelo, agente este 
que tiene un papel absolutamente pasivo. Precisamente uno de los causales para 
hacer efectiva esta participación es el aumento del precio del suelo ligado a un 
cambio regulatorio que permita un mayor aprovechamiento, es decir, un aumento 
en la edificabilidad. Lo aquí expuesto muestra cómo opera este mecanismo, pero 
alerta sobre un riesgo del cual no siempre se es conciente: la simple autorización 
de una mayor edificabilidad  normativa no garantiza que efectivamente el precio 
del suelo aumente. Para tener una noción precisa de este efecto no parece 
apropiado confiar en proyecciones lineales: el modelo que proponemos, aunque 
simplificado, puede dar una idea más adecuada de estos impactos. 
 
3.2 LA REGULACIÓN DE LOS USOS DEL SUELO 
 
Algo similar a lo anterior se puede argüir con respecto a la regulación estatal de 
los usos del suelo. Hemos señalado que en ausencia de reglamentación, el 
mercado del suelo opera como un regulador de la distribución de las actividades 
en el espacio: aunque en cada terreno potencialmente se pueden desarrollar   33
varias actividades, la que se manifiesta tiende a ser la que genera una mayor 
renta.  
 
Esto se puede ilustrar sucintamente con la Figura 6. Si tenemos una ciudad muy 
sencilla con solamente dos actividades, la comercial y la residencial. Las rentas 
que generan estas actividades van descendiendo en magnitud a medida que 
aumenta la distancia de un centro de ciudad único. Pero los parámetros de este 
comportamiento no son iguales. Cerca del centro, la actividad comercial presenta 
niveles de renta mayores que los correspondientes a los de vivienda. Pero van 
descendiendo rápidamente. A partir del punto X1 la renta de la vivienda resulta 
superior a la que arroja el comercio. En estas circunstancias, a la izquierda de ese 
punto la actividad que se desarrolla es la comercial y las rentas de los terrenos 
corresponden a este uso. A la derecha de este punto, las rentas correspondientes 
a la vivienda serán superiores a las comerciales: será el uso de vivienda el que se 
impone, y las rentas de vivienda las que se expresan en el mercado. 
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Como en el caso de la edificabilidad, la regulación urbana en determinadas 
circunstancias lo que hace es inhibir la operación de este mecanismo. En la 
siguiente figura, supongamos que por alguna razón de técnica urbanística, a pesar 
de que espontáneamente la actividad comercial podría llegar al punto X1, no se 
permite este uso sino hasta el punto X0. En el segmento X0-X1, aunque el 
comercio potencialmente generaría una renta superior, la que se manifiesta en el 
mercado es la del único uso permitido, el de la vivienda, y que es menor a la 
anterior. Si se cambia la norma, y se permite la expansión del área comercial 
hasta X1, obviamente en ese momento los precios del suelo aumentan en este 
segmento, pues se hace posible que se manifieste la renta comercial que en ese 
trayecto es superior a la de vivienda. 
 
 






Pero imaginemos que el área comercial autorizada se extiende hasta X2. En el 
segmento X0-X1 el precio aumenta, pero en el segmento X1-X2  la medida no 
tiene ningún impacto, pues allí, aunque se permita el uso comercial, la vivienda 
arroja rentas mayores. De nuevo: no hay ninguna garantía de que el cambio 
reglamentario por sí solo induzca un crecimiento en el precio del suelo. Es   35
necesario tener en cuenta la dinámica socioespacial para dilucidar si ella permite 
que las mutaciones normativas alteren el precio del terreno. 
 
 
                                                       FIGURA  8 
 
    
 
  
En términos de nuestro dispositivo numérico la variable crucial es, desde luego, 
los precios a los cuales de puede vender el espacio construido de diferentes usos 
en un lugar determinado. Como hemos dicho, esto no es tan fácil de modelar. 
Pero es posible una aproximación empírica-estadística, porque la modulación de 
estos precios tiene una cierta continuidad espacial. En el ejemplo, en principio es 
decisiva entonces la magnitud del precio de venta del espacio construido que 
tenga el nuevo uso que es permitido por la nueva reglamentación: si todo lo 
demás es constante, es esperable que el precio del suelo se altere (crezca) si el 
precio del espacio construido del nuevo uso es mayor que el del uso original. Si 
este precio es menor, lo esperable es que el nuevo uso no se haga efectivo y el 
precio del suelo continúe inalterado. Sin embargo, nuestra aproximación permite 
refinar esta percepción, algo que puede ser decisivo en ciertos casos: cuando 
cambia el uso  no sólo cambia el precio de venta del espacio construido, sino 
también otros determinantes del precio del suelo. El cambio en el precio del 
espacio construido solamente puede no ser suficiente para un cambio en el precio 
del suelo y por lo tanto para una mutación efectiva del uso de los inmuebles.   36
 
Lo ilustraremos con un ejemplo. Supóngase que la situación original  que hemos 
utilizado como referencia, corresponde a un uso de vivienda. Como hemos visto 
allí el precio de venta del espacio construido era de $1’000.000 por metro 
cuadrado vendible. Supongamos que se introduce un cambio reglamentario y en 
ese lugar el espacio construido puede destinarse al comercio. Vamos a contrastar 
dos casos hipotéticos: en uno de ellos vamos a suponer que el precio de venta del 
espacio construido comercial puede venderse a razón de $1’500.000  por metro 
cuadrado de área vendible. Y un segundo caso en que este precio de venta es 
mayor que el de vivienda pero no tan elevado como el primero: digamos de 
$1’200.000 por metro cuadrado (El resto de la reglamentación continúa inalterada) 
En principio se pensaría que en los dos casos el precio del suelo debe aumentar 
(aunque en mayor proporción en el primer caso) y que en ambos el cambio de uso 
se hace efectivo.  
 
No siempre es así. Introduzcamos un hecho que es frecuente: el cambio de uso 
también implica un cambio en el costo de construcción. Supongamos que esto 
consiste en que el costo de construcción por metro cuadrado pasa de $500.000 en 
el uso residencial a $700.000 en el uso comercial. En el caso en que el precio de 
venta pasa a $1’500.000 los costos aumentan en $1.356’600.000 pero las ventas 
aumentan más, en $2.887’775.000. El precio del suelo que puede pagar el 
promotor aumenta de $85.710 por metro cuadrado de área bruta a $194.350. Se 
da la mutación al uso comercial, por lo tanto. En el caso en que el precio de venta 
del espacio de vivienda de $1’000.000 crece pero sólo hasta $1´200.000, los 
costos totales crecen en la misma magnitud del caso anterior $1.356’600.000 pero 
las ventas no compensan este incremento: apenas aumentan en $1.153’110.000. 
Para que el promotor obtuviera su ganancia media el precio del suelo tendría que 
bajar, lo cual obviamente no le interesa al propietario territorial: en este caso la 
autorización de cambio de uso no se traduce en una mutación real. La tierra se 
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ESQUEMA DE FORMACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO (A3) 




ÁREAS DE TERRENO 
ABR Área  Bruta    10.000 10.000 10.000
%Ces G  % de Cesiones Generales    0,15 0,15 0,15
ANU  Área Neta Urbanizable   ABR x (1-%CesG)  8.500 8.500  8.500
%Ces L   % de Cesiones Locales     0,40 0,40 0,40
ÁU  Área Útil  ANU x (1-CesL) 5.100 5.100  5.100
ÁREAS DE CONSTRUCCIÓN 
EE   Edificabilidad  Económica    2,00 2,00  2,00
EN Edificabilidad  Normativa    1,33 1,33 1,33
E Edificabilidad    1,33 1,33  1,33
NoP Número  de  Plantas    4 4  4
AC  Área Construida  AU x E  6.783 6.783  6.783
%V  % de Área Vendible    0,85 0,85 0,85
AV  Área Vendible  AC x %V  5.766 5.766  5.766
C0STOS 
CLEm2 Costos  Locales  de 
Equipamiento m2 
  75 75 75
CTEL  Costo Total de Equipamiento 
Local 
CLEm2 x ANU  637’500 637’500  637’500
CCm2  Costos de Construcción x m2    500 700 700
CTC  Costo Total de Construcción  CCm2 x AC  3.391’500 4.748’100  4.748’100
CT  Costo Total  CTEL + CTC  4.029’000 5.385’600  5.385’600
INGRESOS 
PVm2  Precio de Venta x m2 vendible    1’000 1’500 1’200
VT  Ventas Totales   PVm2 x AV 5.765’550 8.648’325  6.918’660
EXCEDENTE Y DISTRIBUCIÓN 
ExcT Excedente  Total  VT-CT  1.736’550 3.262’725  1.533’060
g’  Tasa de Ganancia    0,18 0,18 0,18
G  Ganancia Normal  CT x g’  725’220 969.408  969.408
ExcS  Excedente de Suelo  ExcT - G  1.011’330 2.293’317  563.652
r  Renta Periódica  ExcS / g’  154’271 349.828  85.981
PS  Precio del Suelo Total  ExcS/(1+g’)  857’059 1.943’489  477.671
IT  Inversión Total (o PPA)  CT+ PS  4.886’059 7.329’089 5.863’271
g’a  Tasa deGanancia aparente (VT/IT)-1  0,18 0,18  0,18
PRECIOS DEL SUELO 
PSm2ABR  Precio x m2 de ärea Bruta  PS/ABR  85,71 194,35  47,77
PTABR  Precio Total Area Bruta 
(10.000 m2) 
PS 857’059 1.943’489  477.671
PSm2 
ANUda 
Precio x m2 AN Urbanizada  (PS+CTEL)/ANU 175,83 303,65  131,20
PTANUda  Precio Total A Neta 
Urbanizada (8.500 m2) 
PSm2ANUda x ANU 1.494.’559 2.580’989  1.115’171
PSm2AU  Precio x m2 Area Útil 
Equipada 
(PS+CTEL)/AU 293,05 506,08  218,66
 
3.3 EXIGENCIAS DE CESIONES 
 
Otro elemento instrumento de planificación que tiene incidencia en el mercado del 
suelo y en la formación del precio del terreno tiene que ver con la capacidad que 
tiene las autoridades de exigir cesiones de tierras. Su justificación es evidente: 
para que los inmuebles, la mercancía que produce y vende en forma privada el 
promotor, puedan funcionar y ser consumidos, es necesario que cuenten con   38
espacios subsidiarios y con infraestructura urbana (que exige espacios). Parece 
ser razonable que el propietario de los terrenos suministre estas áreas que son 
indispensables para la puesta en valor de su propiedad.  
 
Pero estas cesiones tienen un impacto en el precio del suelo. Esto no se le oculta 
a nadie, pero la forma en que se producen estos efectos y su magnitud no es tan 
evidente. Esto se puede ilustrar en nuestro ejemplo numérico. En él hemos 
supuesto una proporción de cesiones generales y de cesiones locales. Para 
discutir esto examinemos una variación en estas cesiones, en el caso más sencillo 
de las cesiones generales.  
 
Supongamos que la exigencia de cesiones generales pasa de 15% del Área Bruta 
al 20% de ella. En nuestro ejemplo esto quiere decir que las cesiones generales 
de 1.500 metros cuadrados pasa a ser de 2.000. ¿Cómo afecta esto el precio del 
suelo? Existe una representación espontánea que es muy generalizada que es la 
siguiente: en nuestro ejemplo hemos visto que en las condiciones originales el 
Precio del Suelo por metro cuadrado de Área Bruta tiene un monto determinado: 
$85.710. Como la cesión adicional de área bruta es de 500 metros cuadrados, lo 
que el promotor estaría pagando implícitamente sería el producto del área cedida 
por este precio unitario, es decir $42’853.000. Por lo tanto en la transacción 
original el promotor reducirá en este monto lo que puede ofrecer por el terreno.  
 
Con nuestro dispositivo podemos rastrear los efectos detallados de esta medida, y 
en nuestro ejemplo podemos ver que el impacto sobre el precio del suelo es 
diferente. Si las demás reglamentaciones no cambian, una variación en las 
cesiones generales afecta la magnitud del Área Neta, y así mismo del Área Útil, 
del Área Construida y del Área Vendible. Por lo tanto, afecta tanto los Costos 
como las Ventas. En la segunda columna de la tabla A4 vemos que el efecto 
global de esta cesión adicional de 500m2 de Área Bruta es mayor que el cálculo 
anterior: en realidad serían $50’415.000 en el global. El precio del suelo por metro 
cuadrado de Área Bruta pasaría con este cambio en la regulación de $85.710 a 
$80.660.  La discrepancia entre uno y otro cálculo depende, como es lógico, de la 
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ESQUEMA DE FORMACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO (A4) Cesiones 
adicionales 
     Original   Cesión 
adicional
ÁREAS DE TERRENO 
ABR Área  Bruta    10.000 10.000
%Ces G  % de Cesiones Generales    0,15 0,20
ANU  Área Neta Urbanizable   ABR x (1-%CesG)  8.500  8.000
%Ces L   % de Cesiones Locales     0,40 0,40
ÁU  Área Útil  ANU x (1-CesL)  5.100  4.800
ÁREAS DE CONSTRUCCIÓN 
EE Edificabilidad  Económica    2,00 2,00
EN Edificabilidad  Normativa    1,33 1,33
E Edificabilidad    1,33  1,33
NoP Número  de  Plantas    4  4
AC  Área Construida  AU x E  6.783  6.384
%V  % de Área Vendible    0,85 0,85
AV  Área Vendible  AC x %V  5.766  5.426
COSTOS 
CLEm2  Costos Locales de Equipamiento 
m2 
  75 75
CTEL  Costo Total de Equipamiento 
Local 
CLEm2 x ANU  637’500  600’000
CCm2  Costos de Construcción x m2    500 500
CTC  Costo Total de Construcción CCm2  x  AC  3.391’500  3.192’000
CT  Costo Total  CTEL + CTC  4.029’000  3.792’000
INGRESOS 
PVm2    Precio de Venta x m2 vendible    1’000 1’000
VT  Ventas Totales   PVm2 x AV  5.765’550  5.426’400
ExcT Excedente  Total  VT-CT  1.736’550  1.634’400
EXCEDENTE Y DISTRIBUCIÓN 
g’    Tasa de Ganancia    0,18 0,18
G  Ganancia Normal  CT x g’  725’220  682’560
ExcS  Excedente de Suelo  ExcT - G  1.011’330  951’840
r  Renta Periódica  ExcS / g’  154’271  145’196
PS  Precio del Suelo Total  ExcS/(1+g’)  857’059  806’644
IT  Inversión Total (o PPA) CT+  PS  4.886’059 4.598’644
g’a  Tasa de Ganancia aparente  (VT/IT)-1  0,18  0,18
PRECIOS DEL SUELO 
PSm2ABR  Precio x m2 de ärea Bruta  PS/ABR  85,71  80,66
PTABR  Precio Total Area Bruta (10.000 
m2) 
PS 857’059  806’644
PSm2 
ANUda 
Precio x m2 AN Urbanizada  (PS+CTEL)/ANU  175,83  175,83
PTANUda  Precio Total A Neta Urbanizada   PSm2ANUda x ANU 1.494.’559  1.406’644
PSm2AU  Precio x m2 Area Útil Equipada (PS+CTEL)/AU  293,05  293,05
CESIONES ADICIONALES 
Cesión adicional en Área bruta      500
Cesión adicional en pesos      50’415
 
3.4 LOS GRAVÁMENES SOBRE LOS INMUEBLES. 
 
Otra acción estatal de suma importancia que tiene un efecto sobre los precios del 
suelo consiste en la imposición de gravámenes y contribuciones a los inmuebles.  
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En esto es importante discutir ciertas conclusiones  del análisis económico que no 
siempre concuerdan con la percepción espontánea que se tienen sobre sus 
efectos. En principio podría pensarse que un impuesto sobre la tierra haría que el 
propietario eleve el precio de su terreno para poder pagar esta contribución, lo que 
haría que el promotor hiciera otro tanto con el precio del bien final. De hecho este 
es un argumento que se esgrime a menudo para oponerse a los gravámenes 
sobre la tierra, pues se dice que encarecen la vivienda y otros inmuebles. 
 
Las distintas tradiciones de la teoría económica llegan a conclusiones diferentes. 
En primer lugar, dado que el precio del suelo no es el resultado de costos 
productivos (la tierra no es producida) sino que se alimenta de la renta, que es una 
ganancia extraordinaria, un impuesto sobre la renta no es otra cosa que la 
apropiación por el Estado de una porción de esa renta. El precio que paga el 
consumidor permanece inalterado, pero una porción del sobreprecio (lo que se 
cobra en impuesto) es percibido por el Estado. La totalidad del impuesto se 
deduce entonces de la renta, y lo paga en su totalidad el propietario. Cuando el 
impuesto se cobra en forma periódica, esto se traduce en una deducción 
permanente del precio de transacción del suelo. Cuando el impuesto se cobra de 
manera capitalizada, por una sola vez, la deducción del precio del suelo se da 
solamente en la transacción en que se cobra el gravamen. En definitiva, un 
impuesto a la propiedad territorial no lo paga ni el comprador del bien final, ni el 
inversionista (empresario agrícola o promotor inmobiliario) sino el propietario de la 
tierra. El impuesto no afecta ni el precio del bien ni la cantidad transada. 
 
En el caso agrícola, en el que el inversionista agrícola paga la renta a posteriori, 
como la parte del excedente que sobrepasa su ganancia normal, esto puede 
visualizarse de manera muy clara. Lo ilustramos gráficamente en la Figura 9, que 
modifica la Figura 2 al introducir un impuesto sobre la renta periódica. En principio 
los costos de producción de los inversionistas no se alteran. Pero el impuesto, que 
se aplica a la sobreganacia, obviamente se deduce de ella. Supongamos que sea 
la tercera parte de ella. Lo que queda como sobreganancia solo serán las dos 
terceras partes, que es lo que alimenta la renta que puede ser apropiada por el 
terrateniente. La línea x en la parte superior de la gráfica ilustra el impuesto. En la 
parte inferior la renta muestra esta deducción, pues ilustra la diferencia entre el 
precio que recibe el inversionista (que excluye el impuesto que capta el Estado) y 
su Precio de Producción (que incluye sus costos y la ganancia normal). Como se 
ve, ni el precio que paga el consumidor de bienes agrícolas, ni la cantidad 
transada se altera. Lo único que cambia es el monto de la renta.  
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La renta que paga el comprador (r)  va a dividirse entonces en dos partes: el 
impuesto periódico (x) y la renta después del impuesto (r^). El Precio Total de 
Mercado tendrá los siguientes componentes: 
 
PTM = K + G + r^ + x 
 
En nuestro ejemplo numérico, y considerando que el impuesto periódico es la 
tercera parte de la renta, es decir la tercera parte de 153, que es 51: 
 
PTM = 4.000 + 720 + 102 + 51 
 
Ahora miremos cómo el impuesto periódico reduce el precio de transacción del 
suelo. Hemos dicho que el Precio del Suelo se construye como capitalización de 
una renta periódica, asimilando la posesión jurídica del terreno a la propiedad de 
un capital que rindiera como interés una suma equivalente a lo que el terrateniente 
percibe como renta. En ausencia de impuesto, hemos dicho que es lo siguiente, a 
una tasa de ganancia del 18%: 
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               r                153 
PS= ----------- =  ------------  = 850 
               g’               0,18 
 
 
pero con impuesto, el propietario solo percibe las dos terceras partes de esta 
renta, es decir 102. El Precio del Suelo con Impuesto (PS^) será la capitalización 
de esa renta después de impuestos (r^) : 
 
                 r^                      r-x          153-51             102    
PS^= ---------------- =   ----------   = ---------- =   ---------- = 566,66 
               0,18                  0,18            0,18              0,18 
 
 
Lo que corresponde a las transacciones entre particulares, que es lo que se 
observa como precio de mercado o de transacción sería lo que podíamos llamar 
Precio Total de Mercado después de impuestos (PTM^) que excluye el impuesto, 
es decir la parte de la renta que recauda el Estado: 
 
PTM^= K + G + r^ = 4.000 + 720 + 102 =4.822 
 
Podría decirse que la disminución en el Precio del Suelo que se expresa en el 
mercado, es decir la diferencia entre el Precio del Suelo con o sin impuestos, es 
igual a la capitalización del impuesto, es decir de la parte de la renta que capta el 
Estado: 
 
                       x                   51 
PS-PS^=   -------- =    -------------- =  283.33  
                       g’               0,18 
 
Lo anterior permite introducir una forma alternativa de cobrar  los gravámenes 
sobre la tierra. En nuestro ejemplo es equivalente tanto para el Estado como para 
los otros agentes, que se cobre una renta de 51 unidades cada año, o que se 
cobre por una sola vez una exacción de 283,33. Es decir, que el  impuesto se 
cobre en foma capitalizada (al cual llamaremos X). Esto es importante porque en 
muchas ocasiones, por razones prácticas y administrativas es preferible cobrarlo 
de esta manera. En este caso, la deducción del Precio se da  directamente como 
resta de este impuesto capitalizado. 
 
                                 X                   51 
PS^= PS-X = PS- ------- =  850- --------- = 850-283,33 = 566,66 
                                 g’                  0,18   
 
Sin embargo se debe ser conciente de una particularidad: como el impuesto se 
cobra por una sola vez, esta deducción del precio tiene lugar solamente en la 
transacción en que se debe pagar el gravamen. En las transacciones   43
subsiguientes, el precio del suelo que emerge es el precio original: no quiere decir 
que el impuesto desaparezca, sino que ya se ha pagado en forma capitalizada. 
 
Estos fenómenos operan en el marco urbano de manera similar, pues se trata de 
mecanismos que tienen la misma naturaleza. Pero sus formas de manifestación 
asumen algunas particularidades, ligadas a las ya mencionadas peculiaridades 
técnicas y en las formas de transacción. 
 
En la Figura 10 presentamos el papel de un impuesto periódico a la renta territorial 
en una estructura de rentas urbanas. Allí, como en la F i g u r a  3 ,  l o  t í p i c o  s o n  
Precios de Producción individuales de magnitud similar para los distintos 
productores, pero precios de venta diferenciados espacialmente. Pero al igual que 
en el caso rural la exacción estatal sobre la renta lo que hace es desviar una parte 
de este monto al Estado, lo que se deduce de lo que puede captar el propietario, 
sin que se afecte ni el precio que pagan los compradores de los inmuebles ni la 
cantidad transada de espacio construido. 
 




Miremos entonces cómo se manifiesta un impuesto periódico en el marco urbano. 
El referente más reconocible es el del impuesto predial que se cobra cada año a 
los propietarios. Llamemos x  a este impuesto periódico, que para hacerlo   44
comparable con el ejemplo anterior vamos a suponer de una magnitud similar, de  
$51’423.000  (la tercera parte de lo que hemos calculado en nuestro caso como 
renta periódica). Ahora bien, la forma de las transacciones conduce a que a pesar 
de que el impuesto es periódico, como el que lo tiene que desembolsar es el 
usuario, pues el asume la propiedad del inmueble, la deducción sobre el precio del 
inmueble, se da en forma capitalizada. En otras palabras, si los demandantes 
estaban en disposición de pagar cuando no existía el impuesto una suma total por 
el espacio construido de $5.765’550.000, ahora que deben pagar de impuesto 
cada año, reducen  este monto en la capitalización de este impuesto periódico, es 
decir en $51’423.00/0,18 lo que es igual a $285’686.000.  
 
Las transacciones que observamos en el mercado son por este Precio Total de 
Mercado Conjunto después de impuestos: 
 
                                    x 
PTMC^=  PTMC -  ---------- =  PTMC-X =  5.765’550.000- 285’686.000= 5.479.864 
                                    g’     
 
 
De esta manera, dado que sus costos permanecen inalterados, pero lo que recibe 
por ventas se reduce, el excedente que capta el promotor se vuelve menor y lo 
mismo el excedente para el suelo. Este último  en nuestro ejemplo pasa a ser 
$725’ 220,000es decir $285.686.   menos que el excedentes del suelo antes de 
impuesto, una cantidad igual al del impuesto capitalizado. El precio del suelo, ante 
la expectativa  del impuesto periódico se reduciría a $614’953.000. 
 
Pero aquí tenemos que tener en cuenta otro aspecto: el impuesto periódico 
también se cobra durante el período de producción: esto quiere decir que el 
promotor debe pagarlo durante el tiempo que adelanta la construcción. La única 
manera de hacerlo conservando su ganancia es deduciéndolo de lo que paga en 
tierra: de esta manera el Precio del Suelo final  después de impuestos (al que 
notaremos PS^*)será de 563’530 (cifra similar a lo que vimos en el caso agrícola). 
 
 EXCS^= PTMC^-K-G 
 
EXCS^ =- PS^-r^ 
 
              EXCS^ 
PS^= ------------ 
               1+g’ 
 
PS^*= PS^-x 
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ESQUEMA DE FORMACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO (A5) 
Con impuesto periódico 
     Original Con 
impuesto 
periódico
ÁREA DEL TERRENO 
ABR Área  Bruta    10.000 10.000
%Ces G  % de Cesiones Generales    0,15 0,15
ANU  Área Neta Urbanizable   ABR x (1-%CesG)  8.500  8.500
%Ces L   % de Cesiones Locales     0,40 0,40
ÁU  Área Útil  ANU x (1-CesL)  5.100  5.100
ÁREAS DE CONSTRUCCIÓN 
EE  Edificabilidad  Económica    2,00  2,00
EN Edificabilidad  Normativa    1,33 1,33
E Edificabilidad    1,33  1,33
NoP Número  de  Plantas    4  4
AC  Área Construida  AU x E  6.783  6.783
%V  % de Área Vendible    0,85 0,85
AV  Área Vendible  AC x %V  5.766  5.766
COSTOS 
CLEm2 Costos Locales de 
Equipamiento m2 
  75 75
CTEL  Costo Total de Equipamiento 
Local 
CLEm2 x ANU  637’500  637’500
CCm2  Costos de Construcción x m2    500 500
CTC  Costo Total de Construcción CCm2  x  AC  3.391’500  3.391’500
CT  Costo Total  CTEL + CTC  4.029’000  4.029’000
INGRESOS 
x   Impuesto  periódico      51’423
X Impuesto  capitalizado      285’686
PVm2  Precio de Venta x m2 vendible    1’000 950
VT  Ventas Totales   PVm2 x AV  5.765’550  5.479.864
EXCEDENTE Y DISTRIBUCIÓN 
ExcT   Excedente  Total  VT-CT  1.736’550  1.450’864
g’  Tasa de Ganancia    0,18 0,18
G  Ganancia Normal  CT x g’  725’220  725’220
ExcS  Excedente de Suelo  ExcT - G  1.011’330  725’644
r  Renta Periódica  ExcS / g’  154’271  110’691
PS^  Precio del Suelo Total  ExcS/(1+g’)  857’059  614’953
PS^*  P.S Tota depuse de im  PS^-x    563’530
IT  Inversión Total (o PPA) CT+  PS  4.886’059 4.643’953
g’a  Tasa deGanancia aparente  (VT/IT)-1  0,18  0,18
PRECIOS DEL SUELO 
PSm2ABR  Precio x m2 de ärea Bruta  PS/ABR  85,71  61,50
PTABR  Precio Total Area Bruta (10.000 
m2) 
PS 857’059  563’530
PSm2 
ANUda 
Precio x m2 AN Urbanizada  (PS+CTEL)/ANU  175,83  141,30
PTANUda  Precio Total A Neta Urbanizada 
(8.500 m2) 
PSm2ANUda x ANU  1.459.’559  1.201’030
PSm2AU  Precio x m2 Area Útil Equipada (PS+CTEL)/AU  293,05  235,50
 
 
El caso de un impuesto capitalizado sobre un inmueble urbano es más sencillo. Ni 
los costos ni las ventas varían, pero el promotor descuenta el monto del impuesto   46
de lo que paga por la tierra. En el caso de que en nuestro ejemplo este impuesto 
sea de 285 millones, el precio del suelo descendería en esa misma proporción. 
 
 
4.  INSTRUMENTOS DE ACCIÓN SOBRE LOS PRECIOS DEL SUELO 
EMPLEADOS O EN PROCESO DE IMPLEMENTACIÓN POR EL DISTRITO 
CAPITAL DE BOGOTÁ 
 
En esta sección haremos un examen de los instrumentos que el Distrito utiliza o 
está en proceso de implementación, en planificación y gestión urbana, a la luz del 
análisis teórico aquí planteado. Algunos de ellos son directamente los 
instrumentos señalados, otros son una combinación de ellos. 
 
En general puede decirse que estos instrumentos tienen un objetivo global: como 
se ha discutido, el precio del suelo (y la renta que le da soporte) es 
fundamentalmente una transferencia que el conjunto de los demandantes de 
espacio construido trasladan a los propietarios territoriales. Estos instrumentos 
apuntan a rescatar, en distintas circunstancias, parte de este valor para el Estado, 
de tal manera que puedan financiarse los costos generales de la urbanización y/o 
con propósitos redistributivos. 
 
4.1 EL IMPUESTO GENERAL A LA PROPIEDAD. EL IMPUESTO PREDIAL 
 
Entre nosotros una de las fuentes fiscales más importantes de la administración 
local es el impuesto predial. Aunque no es propiamente el objeto de este estudio 
presentamos algunos comentarios al funcionamiento de este instrumento entre 
nosotros, pues como se ve, hace parte del arsenal de herramientas de 
intervención del mercado del suelo. 
 
A la luz del esquema de análisis que hemos desarrollado, y como lo hemos 
señalado, se trata de un típico impuesto periódico. Puede reafirmarse una 
conclusión de la que no siempre se es conciente: en principio este gravamen no 
se repercute en los precios de los inmuebles, y su impacto es más bien una 
deducción sobre los precios transables de los terrenos.  
 
En nuestro medio, como es la práctica más extendida a nivel internacional, la base 
del impuesto no es el precio del suelo o la renta, sino el precio global del inmueble 
(el Precio Total de Mercado Conjunto). Para algunos esto compromete el resultado 
de neutralidad del impuesto, que es claro cuando se liquida solamente sobre la 
tierra, pero que es dudoso cuando se aplica al precio del bien. Sin embargo, con el 
dispositivo que presentamos se puede mostrar que esta preocupación no es tan 
grave: a pesar de que la base de cálculo sea el precio del inmueble, si la magnitud 
del gravamen es inferior a lo que hemos denominado la Renta Absoluta Urbana, 
las propiedades de neutralidad se mantienen. En nuestro medio el monto del 
gravamen es bajo, mientras que este precio mínimo del suelo urbano es elevado, 
así que los riesgos no son muy grandes. Sin embargo, el mecanismo de análisis   47
permitiría aproximarse a la detección de los niveles del gravamen que puedan 
comprometer su neutralidad. 
 
Sin embargo, la práctica de calcular el impuesto a partir del precio del inmueble 
tienen potencialmente otras repercusiones que valdría la pena analizar 
ulteriormente. En términos de equidad y redistribución, y de incentivos a 
determinadas prácticas espaciales, el saldo no es muy claro. De otro lado, el 
hecho de que la gran mayoría de los predios en la ciudad se encuentran 
edificados, con distintos grados de depreciación, y con pautas de densidad que 
pueden obedecer a circunstancias del pasado, también generan otros 
interrogantes. (El dispositivo que presentamos se refiere únicamente a inmuebles 
nuevos, pero este aspecto es fácilmente articulable). 
 
4.2 LA CONTRIBUCIÓN DE VALORIZACIÓN 
 
Una herramienta que tiene una larga tradición en Colombia y que ha servido para 
financiar muchas obras urbanas, es la Contribución de Valorización. Consiste 
como se sabe en exigir a los propietarios de inmuebles a los que se juzga 
directamente beneficiados con una obra pública un gravamen que permita 
financiar la obra. El referente racional es el de que si la obra aumenta el 
patrimonio de estos propietarios, parece equitativo que ellos contribuyan  a 
sufragar estos gastos que bajo otras circunstancias serían asumidos por la 
comunidad.  Nuestra tradición jurídica ha establecido límites en lo que se le puede 
cobrar al contribuyente que está relacionado con el costo de la obra. 
 
Este instrumento tiene una gran legitimidad y aceptación entre la población, lo que 
ha permitido precisamente su utilización amplia y continua. Sin embargo, uno de 
sus riesgos es la forma de cálculo del gravamen. Aunque esto se ha ido refinando 
en los largos años de práctica de esta herramienta, señalemos cuál ha sido la 
lógica general: se parte, porque se conoce, del monto de la inversión. Se supone 
que este valor adicional se trasmite en su totalidad en los terrenos aledaños. Con 
un criterio básicamente espacial (el “derrame”) se distribuye el gravamen en los 
lotes individuales, modulando en general de acuerdo a la distancia del terreno con 
respecto a la obra. Este procedimiento, a pesar de que no se apoya en una visión 
muy rigurosa del mecanismo de formación del precio, en general funciona en la 
práctica, sobre todo cuando el impacto de la obra sobre los precios inmobiliarios 
excede ampliamente el costo de ella. Pero cuando esta diferencia no es  muy 
pronunciada se incurre en diversos riesgos: que haya una gran inequidad entre 
diversos propietarios entre los aumentos en los precios de los inmuebles y lo que 
se les cobra; en el límite, a algunos propietarios se les puede cobrar más del valor 
en que se incrementan sus propiedades o incluso el impacto puede ser negativo. 
 
Nuestra sugerencia es ir derivando en estos procedimientos hacia el mecanismo 
aquí expuesto del método residual. El modelo simplificado que presentamos 
puede servir de aproximación inicial que permita tener criterios adicionales, que 
luego se detallarían con estudios específicos.    48
 
Los pasos a seguir son conceptualmente sencillos (aunque pueden no ser tan 
fáciles en términos empíricos): con algún procedimiento de simulación, se debe 
determinar el impacto de la obra sobre los precios de venta de los inmuebles (sin 
consideración inicialmente del costo de la obra). Con un dispositivo como el que 
expusimos, se calcula el efecto que esto puede tener sobre los precios del suelo 
de los distintos terrenos. De acuerdo a estas estimaciones de incremento en los 
precios de los terrenos individuales, se distribuye como cobro el monto de la 
inversión, para lo cual se pueden utilizar criterios más controlables: proporciones 
equilibradas de acuerdo a los incrementos, topes para que el cobro no supere el 
beneficio, etc. 
 
 4.3 PARTICIPACIÓN EN PLUSVALÍAS 
 
La Ley 388 de 1999 proporciona un instrumento muy valioso de intervención en el 
mercado del suelo que complementa y suple la Contribución de Valorización: la 
Participación en Plusvalías.   
 
Como hemos dicho, en la Contribución de Valorización existe un tope para el 
cobro del gravamen, relacionado con el monto de la inversión pública. Pero 
existen muchas circunstancias en que el impacto de una obra pública supera con 
creces el costo de la obra pública: este exceso es incobrable con la Contribución 
de Valorización. Existen criterios para cobrar este excedente. Uno de tipo 
puramente redistributivo: este aumento en el valor de los inmuebles que supera el 
costo de la obra pública es una ganancia absolutamente pasiva por parte del 
propietario y parece razonable que en este beneficio, que en última instancia es 
generado por el conjunto de la comunidad, sea partícipe esta comunidad. Otra 
justificación es que con frecuencia los efectos fiscales de una obra no se limitan a 
la inversión directa, y existen otras repercusiones indirectas que son difíciles de 
calcular. En el límite, hay ciertas decisiones administrativas que tienen un gran 
impacto en los precios del suelo, como hemos visto en el caso de los cambios en 
el régimen de usos del suelo o de densidad, y que no tienen un costo directo para 
el Estado (aunque indirectamente pueden ser muy onerosos).  
 
La Participación en Plusvalías apunta a estas eventualidades: se establece un 
gravamen al incremento en el precio de los terrenos que pueda ser ligado tanto a 
una obra pública, como a una decisión administrativa, con independencia del costo 
fiscal directo (que puede ser nulo). Es muy conveniente, desde luego, para 
acciones, e incluso para inversiones, sobre las cuales se tiene información sobre 
el incremento de los precios, pero no una idea muy precisa de sus costos.  
 
La legislación tiene indicaciones para los procedimientos que deben seguirse para 
estos cálculos, pero es bueno señalar que el dispositivo simplificado que aquí 
proponemos se adapta particularmente a este mecanismo. La Participación en 
Plusvalías puede asimilarse a un impuesto capitalizado (por una sola vez). Se 
pueden comparar dos situaciones: el precio del suelo resultante sin la “acción 
urbanísticas” (inversión o cambio de norma)  y con ella. La diferencia sería la base   49
de la liquidación de la Partcipación en Plusvalías. (Eventualmente puede utilizarse 
como precio del suelo inicial algún referente empírico, asegurándose de que no 
incluya expectativas de las mismas medidas en cuestión). 
 
Señalemos finalmente que el procedimiento que presentamos facilita conjurar el 
riesgo que señalamos en la sección correspondiente de proyectar mecánicamente 
los cambios meramente reglamentarios a mutaciones en el precio del suelo: tener 
en cuenta la “edificabilidad económica” y la estructura espacial de los precios del 
espacio construido, amortigua el riesgo de sobrestimaciones de estos impactos, lo 
que es muy grave para este instrumento. 
 
4.4 “DISTRIBUCIÓN DE CARGAS Y BENEFICIOS” Y “TRUEQUE DE 
EDIFICABILIDAD POR CESIONES ADICIONALES” 
 
Presentamos aquí dos mecanismos que tienen distintos orígenes, diferente status 
legal y también una diversidad de  utilizaciones potenciales, pero que comparten 
un elemento fundamental y es la combinación de algunos de los instrumentos 
elementales que presentamos inicialmente. 
 
La Ley prevé que en el desarrollo urbano debe haber una reparticipación 
equitativa de los costos y beneficios de la urbanización. Esto tiene una repercusión 
fundamental con respecto al pasado: hemos visto que el Equipamiento General ( o 
las “Cargas Generales”)  que son indispensables para la puesta en valor de los 
terrenos normalmente no corrían por cuenta de los desarrolladores, sino que eran 
financiadas por mecanismos globales, como tarifas o el presupuesto estatal, es 
decir, eran asumidas por la comunidad en general. Pero, sobre todo en terrenos 
de desarrollo nuevo, los incrementos en los precios del suelo derivados de la 
urbanización son muy considerables, a veces verdaderamente astronómicos. El 
mecanismo de la “Distribución de Cargas y Beneficios” apunta que los propietarios 
y urbanizadores que reciban estos ingentes beneficios contribuyan  no solamente 
con las cesiones de terrenos (las Cesiones Generales) sino también con la 
totalidad o parte de estos costos generales que puedan ser atribuibles al 
desarrollo de sus terrenos.  
 
En principio podría decirse que es un mecanismo muy similar a la Contribución de 
Valorización. Si se conoce el costo de este equipamiento general, se aplica un 
tributo que represente su parte proporcional. Existen algunas diferencias en el 
sentido que la Cargas y Beneficios se prestan para ser aplicadas de manera 
previa a la urbanización ( mientras que la Valorización en general se aplica a 
obras y mejoras adicionales) y que por ello mismo las Cargas y Beneficios 
involucran al propietario original, que es por lo general el que obtiene mayores 
lucros, en tanto que con frecuencia la Valorización la debe pagar quien ya ha 
comprado el inmueble terminado.  
 
Pero existen otras diferencias. Hemos visto que  en determinadas circunstancias, 
un aumento en edificabilidad permitida puede hacer elevar los precios del suelo. El 
asumir por parte del promotor los costos de equipamiento, por el contrario lo   50
deprimen. En determinadas circunstancias, si se quiere mantener para el 
propietario un determinado nivel de rédito, este mecanismo permite utilizar   
simultáneamente los dos elementos uno como compensación del otro.  
 
El dispositivo que proponemos permite la posibilidad de establecer de manera 
aproximada la relación entre uno y otro efecto. Si conocemos el monto de la 
contribución que le correspondería a un determinado terreno en términos de 
equipamiento general, de otro lado podríamos determinar el aumento en la 
edificabilidad que correspondería para compensar esta contribución. El límite, 
desde luego, es la “edificabilidad económica”, de tal manera que inversamente 
también podría dilucidarse que proporción de estas “cargas generales” podrían ser 
asumidas por el promotor o el propietario para mantener su precio original (o 
cualquier otra meta definida por la administración).  
 
En el pasado inmediato para hacer estas estimaciones se emplea un mecanismo 
muy simplificado (el de “Índice de Repercusión” que calcula el precio del suelo 
resultante como una proporción fija de las Ventas Totales) que puede generar 
imprecisiones peligrosas. Nuestra recomendación es, de nuevo, utilizar el método 
residual. También nos parece preferible este procedimiento al de establecer unos 
“Indicadores de Cargas”, que relacionan de una manera más o menos fija las 
Ventas o alguna otra magnitud de actividad, con la contribución. En determinadas 
circunstancias estas proporciones pueden tener alguna estabilidad, pero se trata 
de un resultado empírico que no capta ciertas situaciones o algunos cambios 
estructurales. Los “Indicadores de Carga” pueden operar como un referente de 
control para detectar anomalías que pueden obedecer a equivocaciones en el 
cálculo, pero también a situaciones reales. 
 
El otro componente interesante de este mecanismo de “Distribución de Cargas y 
Beneficios”, es la forma de pago. En principio el gravamen puede ser pagado en 
efectivo, y operaría como un Impuesto Capitalizado, eventualmente compensado 
con mayor edificabilidad. Pero también puede ser pagado en tierra. El promotor 
puede comprometerse a pagar su contribución mediante la cesión de tierras 
(equipadas o no) a la administración. Esto puede ser conveniente para el promotor 
cuando tiene dificultades de liquidez, y también para las autoridades, pues en 
determinadas circunstancias lo que más se requiere por la administración es 
precisamente terreno. 
 
En el Esquema A6 se ilustra esto con un ejemplo cuantitativo. La primera columna 
muestra nuestro ejemplo original  en el que no se le cobra al promotor los costos 
de equipamiento general y que arroja un precio total del terreno bruto de 
$857’059.000. La segunda columna muestra una situación en la que se calculan 
los Costos de Equipamiento General, que son de $500’000.000. Si se le cobran al 
promotor, el precio total del suelo se reduce en esa proporción, es decir quedaría 
en $357’059.000 (como se ve, como si fuera un impuesto capitalizado). La tercera 
columna muestra un situación hipotética en que es posible compensar al 
propietario otorgando una edificabilidad mayor que la original: vemos que para 
mantener el mismo precio del suelo original  es necesario aumentar  la   51
edificabilidad del1,33 original a 1,775 (en este caso es inferior a la Edificabilidad 
Económica, luego sí tiene efecto en el precio del suelo. Hemos supuesto que este 
aumento en la edificabilidad no aumenta los costos de construcción unitarios). En 
la cuarta columna ilustramos la situación en la que al promotor, en lugar de 
cobrársele los $500´000.000 en efectivo, se le exige una cesión adicional en tierra 
bruta. Para que se mantenga el precio del lote original, y otorgándosele la mayor 
edificabilidad se le podría exigir 3.131,5 metros cuadrados de tierra bruta como 
cesión adicional.  
 
 
ESQUEMA DE FORMACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO (A6) 
Con cargas generales y compensaciones 











AREA DEL TERRENO 
ABR   Área  Bruta    10.000 10.000 10.000 10.000
%Ces G  %  de  Cesiones 
Generales 
  0,15 0,15 0,15 0,15
CA Cesiones 
adicionales 
   3.131,5
ANU Área  Neta 
Urbanizable  
ABR x (1-%CesG) 
-CA 
8.500 8.500 8.500 5.368,5
%Ces L   %  de  Cesiones 
Locales  
  0,4 0,4 0,4 0,4
ÁU  Área Útil  ANU x (1-CesL) 5.100 5.100 5.100  3.221
AREAS DE CONSTRUCCIÓN 
EE Edificabilidad 
Económica 
 2,00 2,00 2,00  2,00
EN Edificabilidad 
Normativa 
  1,33 1,33 1,775 1,775
E Edificabilidad   1,33 1,33 1,775  1,775
NoP Número  de 
Plantas 
 44 4   4
AC Área  Construida  AU x E  6.783 6.783 9.052  5.717
%V  % de Área 
Vendible 
  0,85 0,85 0,85 0,85
AV  Área Vendible  AC x %V  5.766 5.766 7.694  4.860
COSTOS 
CEG     500’000 500’000 
CLEm2 Costos  Locales 
de Equipa  m2 
  75 75 75 75
CTEL  Costo Total de 
Equipamiento 
Local 
CLEm2 x ANU  637’500 637’500 637’500  402’638
CCm2 Costos de 
Consucción x m2 
  500 500 500 500
CTC  Costo Total de 
Construcción 
CCm2 x AC  3.391’500 3.391’500 4.525’995 2.858’565
CT Costo  Total  CEG+CTEL  + 
CTC 
4.029’000 4.529’000 5.663’495 3.261’203
INGRESOS 
PVm2  Precio de Venta 
x m2 vendible 
  1’000 1’000 1’000 1’000
VT  Ventas Totales   PVm2 x AV  5.765’550 5.765’550 7.694’192 4.859’561  52
EXCEDENTE Y DISTRIBUCIÓN 
ExcT Excedente  Total VT-CT 1.736’550 1.236.550 2.030’697 1.598’358
g’ Tasa  de 
Ganancia 
  0,18 0,18 0,18 0,18
G  Ganancia Normal  CT x g’  725’220 815’220 1.019’429  587’016
ExcS Excedente  de 
Suelo 
ExcT - G  1.011’330 421’330 1.011’267  1.011’342
r  Renta Periódica  ExcS / g’  154’271 64’271 154’261  154’272
PS  Precio del Suelo 
Total 
ExcS/(1+g’) 857’059 357’059 857’006  857’069
IT  Inversión Total (o 
PPA) 
CT+ PS  4.886’059 4.886’059 6.520’501  4.118’272
g’a Tasa  de 
Ganancia 
aparente 
(VT/IT)-1 0,18 0,18 0,18 0,18
PRECIOS DEL SUELO 
PSm2ABR  Precio x m2 de 
ärea Bruta 
PS/ABR 85,71 35,71 85,71  85,71
PTABR  Precio Total Area 
Bruta (10.000 
m2) 
PS 857’059 357’059 857’05  857’05
PSm2 
ANUda 
Precio x m2 AN 
Urbanizada 
(PS+CTEL)/ANU 175,83 117,01 175,83  234,65





1.459.’559 994’559 1.459.’559 1.259’707
PSm2AU  Precio x m2 Area 
Útil Equipada 
(PS+CTEL)/AU 293,05 195,01 293,05  391,08
 
 
El otro mecanismo que tiene una orientación similar es el del Trueque de Cesiones 
adicionales por Edificabilidad. Se presta para ser utilizado en desarrollos muy 
pequeños en los que es difícil calcular con alguna precisión los Costos de 
Equipamiento General (como en desarrollos que no requieren Plan parcial, en 
desarrollos lote a lote en áreas consolidadas o zonas de renovación urbana). Un 
aumento en la edificabilidad aumenta en determinadas circunstancias el precio del 
suelo, como hemos visto. Pero también aumenta los costos para la administración: 
con frecuencia hay que ampliar las redes de servicios o de vialidad, etc. Pero 
estos costos, por lo atomizado de los desarrollos son difíciles de calcular. Esto ha 
conducido a que estos propietarios no contribuyan en nada a estos Costos 
Generales. El mecanismo en mención, que en esto se acerca a la Participación en 
Plusvalías, lo que contempla es que el goce de la edificabilidad sea compensado 
con algún pago adicional. A falta de referente externo de los Costos Generales, se 
plantea que sea alguna proporción de los incrementos en el precio que acarrea 
esta edificabilidad. De nuevo, el pago puede ser en dinero, o en cesiones en tierra.  
 
Con el método planteado se puede determinar el incremento derivado de la 
edificabilidad, a partir de lo cual puede establecerse la proporción de la 
contribución, su equivalente en dinero o en cesiones adicionales de tierra. Incluso 
se contempla que las cesiones puedan realizarse en otros lotes, mediante la 
equiparación de los precios relativos con otras localizaciones. 
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5. INFORMACIÓN DISPONIBLE Y RECOMENDACIONES PARA SU 
TRATAMIENTO 
 
El modelo aquí expuesto, es una versión simplificada de los instrumentos que se 
han empleado para diseñar los instrumentos de gestión específicos. Las 
particularidades de esta versión apuntan, de una parte, a que puedan ser 
manejables de manera más o menos sencilla, y de la otra, que tenga una conexión 
lógica con las consideraciones teóricas que le dan soporte. La idea es ir 
adaptándolo de acuerdo a las necesidades específicas. 
 
Vamos a discutir muy brevemente las necesidades de información que se 
requieren para implementar este dispositivo. Una parte de esta información está 
disponible y directamente utilizable,  otra existen datos pero tienen algunas 
insuficiencias que sería necesario mejorar en el futuro, y hay alguna información 
que implicaría hacer un esfuerzo de producción (aquí se menciona lo que se 
puede utilizar provisionalmente). 
 
El Precio de Venta de Área Construida Vendible. Un insumo crucial del modelo 
es lo que hemos llamado Precio del metro construido de Área Vendible (PVm2) 
que debe referirse a construcción nueva. Es importante que esté discriminada por 
usos, que esté diferenciada espacialmente y que tenga un cubrimiento lo más 
global posible en términos espaciales. Como tal, no está disponible. Pero de una 
parte, existen los datos brutos. Distintas publicaciones especializadas publican 
regularmente las ofertas de inmuebles, y en ellas se puede identificar la 
localización y el precio de venta por metro cuadrado. Las más importantes son la 
Revista Metro Cuadrado y La Guía. Se han hecho algunos esfuerzos de 
tratamiento de estos datos. Uno de ellos lo realiza el Departamento Nacional de 
Planeación, pero su objetivo fundamental es la evolución temporal. No tiene por lo 
tanto referente espacial. En su tratamiento no tienen un control sobre esta 
dimensión espacial y eso puede generar inexactitudes. Un esfuerzo similar lo 
realiza el Observatorio del Mercado del Espacio Construido del CEDE de la 
Universidad de los Andes, que produce series de precios de vivienda nueva que 
tiene varias ventajas: es una serie larga de más de 35 años, tiene un control de 
que las observaciones se refieran a lugares similares, y produce datos 
comparables para otras formas de circulación de la vivienda: vivienda usada, 
alquileres, precio del suelo. De nuevo, su limitación es la de que su interés 
primordial es la trayectoria temporal y no tiene el  cubrimiento espacial que aquí se 
requiere. Sin embargo, el uso del modelo que planteamos eventualmente requerirá 
consideraciones temporales, sobre todo para hacer previsiones, y estos trabajos 
son de utilidad. 
 
En general existe una ausencia importante ya que casi todos estos trabajos se 
refieren al uso residencial y la información sobre precios de venta para inmuebles 
con otros destinos es más limitada. 
  
EL COSTO DE CONSTRUCCIÓN. Existen publicaciones, orientadas sobre todo a 
constructores, que registran de manera bastante detallada los costos de   54
construcción. Una de ellas se denomina Construdata y podría ser utilizada. Su 
precisión es un poco dudosa pues parece publicar precios máximos, lo cual 
requeriría un proceso de análisis y depuración. El DANE publica series de costos 
de materiales de construcción y de mano de obra, es decir , de componentes, que 
habría que especializar. CAMACOL tiene una serie de costos de construcción que 
parece haber sido interrumpida. 
 
EL COSTO DE EQUIPAMENTO LOCAL. Algunas entidades distritales que 
realizan actividades relacionadas tienen indicadores de este tipo, que valdría la 
pena evaluar. Entre ellas están la Empresa de Acueducto, el IDU  y el Instituto 
Distrital de Recreación y Deporte. 
 
EL COSTO DE EQUIPAMIENTO GENERAL. Esta es una información que no es 
generalizable y habría que ir creando para cada zona estimaciones específicas a 
partir de las entidades que suministran la infraestructura. 
 
CESIONES, EDIFICABILIDAD NORMATIVA, USOS, etc. Los aspectos 
normativos son indispensables para el modelo y esta es un información cuyo 
suministro es del resorte del DAPD. Pero más que disponer de una información 
detallada de todas las normas que afectan a todos los terrenos, algo realmente 
muy dispendioso, se debe elaborar en lo posible un dispositivo simplificado que 
aluda a las características reglamentarias predominantes en diferentes zonas. 
 
TASA DE GANANCIA. Este es un dato indispensable, y al mismo tiempo difícil de 
tener con precisión. En los trabajos precios de la consultoría se logró determinar 
para varios proyectos concretos y con la práctica de varios promotores su 
magnitud en un momento específico. Se podría actualizar con algún indicador de 
referencia (tasas de interés, los cálulos del Observatorio del CEDE que pueden 
calcular rentabilidad por estrato. 
 
PRECIOS DEL SUELO En principio el modelo no requiere información de precios 
del suelo como insumo, pues su resultado es precisamente ese. Sin embargo, 
como referente, e incluso para ciertos propósitos, la información de precios 
realmente transados es crucial. La Lonja de Propiedad Raíz de Bogotá adelanta 
desde hace años una valiosa investigación continua de este tópico para un 
número importante de áreas de la ciudad. Su principal dificultad es que estas 
áreas no tiene un cubrimiento total e incluso no son contiguas espacialmente. El 
Catastro Distrital hace este tipo de estimaciones, y aunque sus precios son 
estimaciones y no propiamente comerciales, las dos fuentes podrían combinarse. 
 
 
 
 
 